As informacdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob analise da Comisséo de Valores Mobilidrios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta sujeito a complementacéo e correcdo. O Prospecto
Definitivo estard disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituicdo intermediaria responsavel pela Oferta e, se for o caso, das instituicdes intermedidrias integrantes do consércio de distribuicdo; das
entidades administradoras de mercado organizado de valores mobilidrios onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo e da CVM.

Prospecto Preliminar da Distribuicao Publica Primaria da Segunda Emissdo de Cotas do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA

CNPJ n° 37.112.770/0001-36

no montante de, inicialmente,

R$200.000.000,00

(duzentos milhoes de reais)

Registro CVM/SRE/RF1/2020/[¢], em [¢] de [e] de [e]
Caodigo ISIN das Cotas: BRRELGCTF008
Codigo de Negociagao das Cotas na B3: RELG11
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Hibrido

0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA (“Fundo”), representado por seu administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Séo Paulo, 4 Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para a prestacdo dos servicos de administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratorio n° 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicio
piiblica priméria de, no minimo, 10.000 (dez mil) e, no maximo, 2.000.000 (dois milhdes) cotas 1“Cnlas"i sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 2* (segunda) emissao de Cotas do Fundo (“Oferta” e “Segunda Emissao”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série nica, com preo unitario de
R$100,00 (cem reais) por Cota incluso ja neste valor os custos de distribuicio primaria que serdo arcados pelo Fundo, perfazendo o montante de, inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”).

Sera admitida a distribuigao parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31, da Instruco CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrugso CVM 400”), respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$1.000.000,00 (um milhéo), (“Montante Minimo da Oferta”). O Montante
Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$40.000.000,00 (quarenta milhoes), correspondente a até 400.000 (quatrocentos mil) Cotas, nas mesmas condicoes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do REC, em comum acordo com o Coordenador
Lider (“Cotas do Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugo CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes estabelecidas no Contrato de Distribuigao, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar (conforme definidos abaixo) e na legislacéo vigente. As Cotas do Lote Adicional seréo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocaco pelas Instituicdes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo). Salvo excecoes descritas na Secao “Termos e Condicdes da Oferta” (pagina 41), cada Investidor (conforme definido
abaixo) devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$1.000,00 (mil reais), incluso ja neste valor os custos de distribuicao primaria que serao arcados pelo Fundo, observados o rateio por meio da diviszo igualitaria e sucessiva das Cotas previsto no Critério de Colocagio da
Oferta Nao ea de redugao do valor subscrito por Investidor no caso de Distribuicao Parcial, se assim indicado pelo Investidor no(s) Pedido(s) de Subscricéo ou da ordem de investimento.

Havera Procedimento de Alocagao (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagao, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricéo dos de ordens
(conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo) ou méximos, para a definiao do montante total de Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacso, sem qualquer limitagio em rela(an Sovalor tora da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricao e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serao cancelados.

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo de Investimento Imobilidrio REC Logistica”, celebrado pelo Administrador em 04 de maio de 2020, dispensado de registro nos termos do art. 7° da Lei n° 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do Codigo Civil. Posteriormente, em 08 de maio de 2020
por meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA " foi aprovada a atual versio do regulamento do Fundo (“Regulamento”). Os termos e condicbes da Segunda Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do Ato do Administrador datado de 16 de setembro de 2020
(“Ato do Administrador de Aprovacéo da Oferta”).

0 Fundo foi registrado na CVM em 15 de maio de 2020 sob o codigo 0320035.

A Oferta seré realizada no Brasil, sob a coordenagao da GRAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, com sede na Praia do Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25 (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituicéo intermediaria
lider responsavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocagao e estard sujeita a registro na CYM, conforme procedimentos previstos na Instrugao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugao CVM 472”), na Instrugo CVM 400 e nas demais disposicbes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

0 processo de distribuicéo das Cotas podera contar com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto), credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcéo (“B3"), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider as
“Instituigdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estarao sujeitos as mesmas obrigacoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicaes da legislacao e regulamentacao em vigor.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribuicao Primaria de Ativos (“DDA”); e (ii) negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

0 Fundo conta com a gestdo ativa da REC GESTAO DE RECURSOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.828.968/0001-43, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Rua Elvira Ferraz, n° 250, conjunto 216, Vila Olimpia, CEP 04552-040 (“REC”).

0 objetivo do Fundo é o p em iméveis prontos, terrenos ou iméveis em construcio, destinados & exploragdo de atividades logisticas, de armazenamento, distribuicio, comerciais ou industriais (“Iméveis Alvo”) e, complementarmente, em direitos reais sobre Iméveis Alvo, que sejam
geradores de renda. Além do mvesumenm em Imoveis Alvo e mrevles reais sobre os Iméveis Alvo, o Fundo poderé adquirir (i) acdes ou cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em direitos reais sobre Imdveis Alvo; (if) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento aplicacdes em sociedades
cujo propésito consista no investimento em Imoveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; (iif) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento aplicagoes em iméveis ou direitos reais sobre imoveis; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios cuja emissao ou negociacao tenha sido objeto de distribuicao
piblica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacio aplicavel; ou (v) outros valores mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario (em conjunto com os Iméveis Alvo, 0s “Ativos Alvo”), respeitadas as demais
exigéncias e disposicoes relativas a politica de investimentos contidas no Regulamento. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “OBJETIVO DO FUNDO” NA PAGINA 70 DESTE PROSPECTO.

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

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 16 DE SETEMBRO DE 2020, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVACAO E REGISTRO DA CVM. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR
ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/RFI/2020/[#], EM [#] DE [] DE [o]. ADICIONALMENTE, A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E
MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 20 DE JULHO DE 2020 (“CODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A
NEGOCIACAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL A SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DE 26 DE NOVEMBRO DE 2020, CONFORME INFORMADO NO AVISO AO MERCADO DIVULGADO EM 09 DE NOVEMBRO DE 2020, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O REC MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.
05 INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 85 A 98.

0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

N&o ha garantia de que o tratamento aplicével aos Cotistas, quando da amortizagéo/resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislago tributaria vigente. Para maiores informacdes sobre a tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente data, vide item “Regras de Tributagéo do Fundo” na
pagina 101 deste Prospecto.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderdo ser obtidos junto ao Coordenador Lider, ao Administrador e a CVM.
O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO REC OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

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

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE 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 ADMINISTRACAO E DA TAXA DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

05 INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 85 A 98.
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressoes iniciados em letra mailscula terao
os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto Preliminar que
ndo tenham sido definidos nesta Secao terao o significado que lhes for atribuido no Regulamento.

“Administrador” BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim
Bibi, CEP 01451- 011, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela CVM para a
prestacao dos servicos de administracdo de carteira de titulos
e valores mobiliarios através do Ato Declaratorio n°® 11.784,
expedido em 30 de junho de 2011.

“ANBIMA” Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA.

“Anuncio de Encerramento” Anlncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicoes Participantes
da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, nos termos do
artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

“Anuncio de Inicio” Anlincio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrucao CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores das Instituicées Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrucao CVM 400.

“Aplicacdao Minima Inicial” 0 valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto
ou “Investimento Minimo da Oferta, que sera de 10 (dez) Cotas, totalizando a
por Investidor” importancia de R$1.000,00 (mil reais) por Investidor, o qual ja

inclui os custos de distribuicdo primaria que serao arcados pelo
Fundo, observado o rateio por meio da divisao igualitaria e
sucessiva das Cotas previsto no Critério de Colocacao da Oferta
Nao Institucional e a possibilidade de reducao proporcional do
valor subscrito por Investidor no caso de Distribuicao Parcial,
se assim indicado pelo Investidor no(s) Pedido(s) de Subscricao
ou da ordem de investimento.

“Assembleia Geral de Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma
Cotistas” Assembleia Geral Extraordinaria ou uma Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria.

“Assembleia Geral Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que nao seja uma
Extraordinaria” Assembleia Geral Ordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinaria
e Extraordinaria.

“Assembleia Geral A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada, anualmente,

Ordinaria” até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,
para deliberar sobre as demonstracoes financeiras
apresentadas pelo Administrador.



“Ativos Alvo”

“Aplicagcoes Financeiras”

“Ato do Administrador de
Aprovacao da Oferta”

“Auditor Independente”

“Aviso ao Mercado”

4 B3 ”»
“BACEN”

“Capital Maximo
Autorizado”

“Carta Convite”

Significam os Imoveis Alvo, direitos reais sobre os Imoveis Alvo
e (i) acdes ou cotas de sociedades cujo proposito seja
investimentos em direitos reais sobre Imdveis Alvo; (ii) cotas
de fundos de investimento em participacées que tenham como
politica de investimento aplicacbes em sociedades cujo
proposito consista no investimento em Imoveis Alvo ou direitos
reais sobre Imoveis Alvo; (iii) cotas de outros fundos de
investimento imobiliarios que tenham como politica de
investimento aplicacdes em imdveis ou direitos reais sobre
imoveis; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios cuja
emissao ou negociacao tenha sido objeto de distribuicao
publica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo aplicavel; ou (v) outros valores mobiliarios
desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na
CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario, quando considerados em
conjunto.

Significam os titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, adquiridos
com a parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente,
nao estiver aplicada nos Ativos Alvo, conforme estabelecido na
legislacdo aplicavel em vigor e no Regulamento.

O Ato do Administrador datado de 16 de setembro de 2020, por
meio do qual foi aprovada a 2* Emissao e a Oferta;

Grant Thornton Auditores Independentes, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 105, cj. 121 e 122, Torre 4,
Cidade Moncoes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
10.830.108/0001-65.

O aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado em 09 de
novembro de 2020 nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVYM e da B3, elaborado nos termos dos
artigos 53 e 54-A da Instrucao CVM 400.

A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.
O Banco Central do Brasil.

O capital autorizado para novas emissoes de Cotas pelo
Administrador, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do Art. 24 do Regulamento, desde
que limitadas ao montante maximo de RS 5.000.000.000,00
(cinco bilhdes de reais).

E a carta convite por meio da qual os Participantes Especiais irdo
manifestar sua aceitacao em participar da Oferta, concedendo
mandato de representacao valido e eficaz para que a B3 possa
representa-los na celebracdo do Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicao.



“Carteira”
[{3 CMN ”

“CNPJ”

“Cédigo Civil”

“Cédigo ANBIMA”

“Comunicado de
Encerramento do Periodo de
Exercicio Direito de
Preferéncia”

“Contrato de Distribuicao”

“Coordenador Lider” ou
“Orama”

“Cotas”

“Cotas da Primeira Emissao”
“Cotas do Lote Adicional”
“Cotistas”

3 CRI ”

“Critérios de Restituicao de
Valores”

A carteira de investimentos do Fundo.
Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Codigo ANBIMA de Regulacdao e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros, vigente desde 20
de julho de 2020.

0 Comunicado ao Mercado a ser divulgado no 1° (primeiro) Dia
Util subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos dos
artigos 53 e 54-A da Instrucao CVM 400.

Significa o “Contrato de Coordenacéo, Colocacdo e Distribuicdo
Publica da 29 Emissdo de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo do Fundo de Investimento Imobilidrio
REC LOGISTICA”, a ser celebrado entre Coordenador Lider, o
Fundo, representado pelo Administrador e a REC, com a
finalidade de estabelecer os termos e condicdes sob os quais a
Oferta sera realizada.

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo, CEP
22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25.

Correspondem a fracoes ideais representativas da participacao
do Cotista no patrimonio do Fundo (incluindo as Cotas da
Primeira Emissao e as Cotas desta Segunda Emissao).

Sao as cotas objeto da primeira emissao do Fundo.
Sao as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.
Os titulares de Cotas do Fundo.

Sao certificados de recebiveis imobiliarios emitidos na forma
de titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis,
lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na
forma da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada.

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



“Custodiante”
[{3 CVM”

“Data de Liquidacao”

“Data de Liquidacao do
Direito de Preferéncia”

“DDA”
“Decreto n° 6.306/07”

“Dia(s) Util(eis)”

“Direito de Preferéncia”

“Escriturador”

“Estudo de Viabilidade”

“Fator de Proporcao para
Subscricdo de Cotas”

“FII” ou “Fundo de

Investimento Imobiliario”

“Fundo”

O Administrador, conforme acima qualificado.
A Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secao “Termos e
Condicoes da Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina 61 deste Prospecto, caso o Montante Minimo da Oferta
seja atingido.

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira das
Cotas no ambito do Direito de Preferéncia, indicada na Secao
“Termos e Condicoes da Oferta - Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 61 deste Prospecto, caso o Montante Minimo
da Oferta seja atingido.

Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado pela
B3.
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de
ambito nacional, no estado ou na cidade de Sao Paulo, ou dias
em que, por qualquer motivo, nao houver expediente na B3.

0 direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricao das
Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do Administrador,
até a proporcao do nimero de Cotas integralizadas e detidas
por cada Cotista na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
conforme aplicac@o do Fator de Proporcao para Subscricao de
Cotas.

O Administrador, conforme acima qualificado.

E o estudo de viabilidade elaborado pelo REC para fins do item
3.7.1 do Anexo Ill da Instrucao CVM 400, conforme constante
do Anexo IV deste Prospecto.

Significa o fator de proporcao para subscricao de Cotas durante
o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente
a 5,95752286199, a ser aplicado sobre o nimero de Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacao
do Anlncio de |Inicio, observado que eventuais
arredondamentos serdao realizados pela exclusao da fracao,
mantendo-se o nUmero inteiro (arredondamento para baixo).

Fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei
n° 8.668/93 e Instrucao CVM 472.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA, fundo

de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ n°® 37.112.770/0001-36.
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“Formador de Mercado” Significa a instituicao financeira que podera ser contratada
pelo Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador
Lider, para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo,
no ambito da Oferta por meio da inclusdao de ordens firmes
de compra e de venda das Cotas, em plataformas
administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes da
Instrucao CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme
alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacao
de formador de mercado tem por finalidade fomentar a
liquidez das Cotas no mercado secundario.

“REC” REC GESTAO DE RECURSOS S.A., com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Elvira Ferraz, 250, conj. 216,
Vila Olimpia, CEP 04552-040, inscrita no CNPJ/ME sob n°
22.828.968/0001-43.

“Governo” Governo da Republica Federativa do Brasil.

“Instituicées Participantes Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.
da Oferta”

“Instrucdao CVM 400” Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003.
“Instrucao CVM 472” Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008.
“Instrucdao CVM 494” Instrucao da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011.

“Instrucao CVM 516” Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.
“Instrucao CVM 505” Instrucdo da CVM n° 505, de 27 e setembro de 2011.

“Instrucao CVM 539” Instrucao da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013.
“Instrucao CVM 555” Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014.
“Investidores” Institucionais e os Investidores Nao Institucionais, quando

mencionados conjuntamente, no ambito da Oferta.

“Investidores Institucionais” Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucao CVM 539, que sejam fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacao, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, assim como investidores nao residentes ou
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem suas ordens de
investimento em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhao
de reais) (inclusive), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas,
direcionada ao Coordenador Lider, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento.
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“Investidores Nao
Institucionais”

“Investimentos
Temporarios”

“lOF/Cambio”

“lOF/Titulos”

“|R”
“Lein® 6.385/76”
“Lei n°® 6.404/76”
“Lei n® 8.668/93”
“Lei n® 9.779/99”

“Lote Adicional”

“Montante Inicial da Oferta

“Montante Minimo da

Oferta”

”»

Pessoas fisicas ou juridicas, que formalizem Pedido de Subscricao
durante o Periodo de Subscricao, junto a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta, observados o Investimento Minimo por
Investidor e a aplicacdo maxima por Investidor Nao Institucional
de até RS 1.000.000,00 (um milhdao de reais) (exclusive),
correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas.

Significa, nos termos do artigo 11, §2° e §3°, da Instrucao CVM
472, a aplicacao dos recursos recebidos na integralizacao das
cotas, durante o processo de distribuicao, os quais deverao ser
depositados em instituicao bancaria autorizada a receber
depositos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operacoes relativas a cambio.

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto de Renda.

Lei n°6.385, de 7 de dezembro de 1976.
Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Sdo as Cotas adicionais que representam até 20% (vinte por
cento) da totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até
R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente
a 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, quantidade esta que
podera ser acrescida ao montante inicialmente ofertado, nos
mesmos termos e condicdes das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio do Administrador e da REC, em
comum acordo com o Coordenador Lider, conforme faculdade
prevista no artigo 14, § 2°, da Instrucdo CVM 400. Tais Cotas
sao destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Montante inicial de até RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), correspondente a, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes)
de Cotas, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta sera de RS 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), ja considerados os custos de distribuicao
primaria que serdo arcados pelo Fundo, correspondente a
10.000 (dez mil) Cotas.
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“Cotas”

“Oferta”

"Oferta Institucional”

"Oferta Nao Institucional’

“Participantes Especiais”

“Patrimoénio Liquido”

“Pedido de Subscricdo”

“Periodo de Distribuicao

“Periodo de Direito de
Preferéncia”

”

Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas da presente
Emissao, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da Segunda Emissao do
Fundo.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Sao as instituicées financeiras integrantes do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3,
convidadas a participar da Oferta por meio de Carta Convite,
para auxiliarem na distribuicao das Cotas da Segunda
Emissdo, as quais deverao outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar
um Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao.

Significa a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais
os valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores Nao
Institucionais, inclusive por aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Subscricao, celebrado
em carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias
ali previstas, referente a intencdo de subscricdo de Cotas no
ambito da Oferta Nao Institucional, observada a Aplicacdo Minima
Inicial por Investidor.

Adicionalmente, nos termos da Deliberacao CVM 860, o Pedido
de Subscricdo (i) contém as condicoes de subscricao e
integralizacao das Cotas, (ii) as condicdes de eficacia de sua
ordem e aceitacdo da Oferta diante da possibilidade de
Distribuicao Parcial da Oferta, (iii) possibilita a identificacao
dos Investidores Nao Institucionais da sua qualidade ou nao de
Pessoa Vinculada e (iv) contem termo de obtencdo de copia
deste Prospecto.

A Oferta tera inicio na data de divulgacao do Andncio de Inicio,
em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da
Instrucdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada na data de divulgacdo do Anuincio de Encerramento,
a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a
divulgacao do Anuincio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacao
do Andncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

O periodo compreendido entre os dias 26 de novembro de 2020
(inclusive) e 09 de dezembro de 2020 (inclusive), em que os
atuais Cotistas poderao exercer seu Direito de Preferéncia,
conforme previsto na Secdo “Caracteristicas da Oferta”, na
pagina 42 deste Prospecto.
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“Periodo de Subscricao”

“Pessoas Ligadas”

“Pessoas Vinculadas”

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricao, o periodo
compreendido entre os dias 26 de novembro de 2020 (inclusive)
e 14 de dezembro de 2020 (inclusive), conforme indicado na
Secao “Termos e Condicoes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 61 deste Prospecto.

Para fins da Oferta, serao pessoas ligadas: (i) a sociedade
controladora ou sob controle do Administrador, do REC, de seus
administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, da REC ou consultor especializado, com
excecao dos cargos exercidos em drgaos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno do Administrador, da REC ou
consultor especializado, desde que seus titulares nao exercam
funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes
até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos
acima.

Para os fins da Oferta, serao consideradas pessoas vinculadas
os Investidores da Oferta que sejam, nos termos do artigo 55
da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucao CVM
505: (i) controladores ou administradores do Fundo, do
Administrador, do REC ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo)
grau; (ii) administradores ou controladores das Instituicoes
Participantes da Oferta, bem como seus respectivos conjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario das Instituicdes Participantes da Oferta;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicoes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacao ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servicos
ao Coordenador Lider, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacédo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cOnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam
Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 89 DESTE PROSPECTO.
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“Plano de Distribuicao”

“Preco de Emissao” ou
“Preco de Subscricao”

“Procedimento de
Alocacao”

“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar”

“Prospecto”

“Publico Alvo da Oferta”

“Regulamento”

”»

“Reserva de Contingéncia

“Segunda Emissao”
“Taxa de Administracao”

“Termo de Adeséao ao
Contrato de Distribuicao”

O plano de distribuicao da Oferta descrito na Secao “Termos e
Condicoes da Oferta - Plano de Distribuicao”, na pagina 49 deste
Prospecto.

O Preco de Emissao de cada Cota equivalente a RS 100,00 (cem
reais), ja considerados os custos de distribuicdo primaria que
serao arcados pelo Fundo.

E o procedimento de coleta de intencées de investimento, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrucao CVM 400, para a verificacdao, junto aos Investidores da
Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Subscricao dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a Aplicacao Minima Inicial,
para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em
caso de excesso de demanda, se havera emissao, e em que
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

O Prospecto Definitivo da Distribuicao Publica Primaria da
Segunda, Emissao de, Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO REC LOGISTICA.

Este Prospecto Preliminar da Distribuicao PUblica Primaria da
Segunda, Emissao de, Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO REC LOGISTICA.

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

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais
que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto
no Regulamento.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicdes do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada em 09
de maio de 2020 por meio do “Instrumento Particular de
Primeira Alteracdo do Regulamento do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA".

Tem o significado atribuido na pagina 13 do Regulamento deste
Prospecto.

A 27 (segunda) emissao de Cotas do Fundo.
Tem o significado atribuido na pagina 73 deste Prospecto.

Significa o Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao para
Participantes Especiais.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua decisdGo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Secdo “Fatores de Risco” nas
pdginas 85 a 98 deste Prospecto. Recomenda - se aos investidores interessados que contatem
seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Administrador

REC
Coordenador Lider

Autorizacao

Nimero da Emissao

Montante Inicial da Oferta

Quantidade total de Cotas da
Oferta

Montante Minimo da Oferta

Direito de Preferéncia

Fator de Proporc¢ao para
Subscricdo de Cotas

Ambiente da Oferta

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

REC GESTAO DE RECURSOS S.A
ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Os termos e condicées da Segunda Emissao e da Oferta, foram
aprovados por meio do Ato do Administrador de Aprovacao da
Oferta.

22 (segunda) emissao de Cotas do Fundo.

Inicialmente, RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),
ja considerado os custos de distribuicdo primaria que serdo
arcados pelo Fundo, podendo o Montante Inicial da Oferta ser
(i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido
em virtude da Distribuicao Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

2.000.000 (dois milhées) de Cotas, podendo ser (i) aumentado
em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta. Para maiores informacdes sobre a Distribuicao
Parcial, veja a Secao “Termos e Condicoes da Oferta -
Distribuicdo Parcial”, na pagina 44 deste Prospecto.

R$1.000.000,00 (um milhao de reais), ja considerados os custos
de distribuicdo primaria que serdo arcados pelo Fundo,
correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas.

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das
Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do Administrador,
conforme Fator de Proporcao para Subscricao de Cotas.

Equivalente a 5,95752286199, a ser aplicado sobre o niUmero de
Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado que eventuais
arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracao,
mantendo-se o nUmero inteiro (arredondamento para baixo).

A Oferta sera realizada no mercado de balcao nao organizado e
a sua liquidacao sera realizada na B3.

19



Destinacao dos recursos

Caracteristicas, vantagens e
restricdes das Cotas

Observada a politica de investimentos do Fundo, prevista no
Regulamento, os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive
0s recursos provenientes da eventual emissao de Cotas
Adicionais serao prioritariamente destinados a aquisicao dos
Imovel Cotia, Imovel Extrema e Imovel Piraja.

Excepcionalmente, na hipotese de nao serem adquiridos o
Imovel Extrema, Imovel Cotia e Imovel Piraja, considerando
que o Fundo possui gestao ativa e discricionaria, o
Administrador, de acordo com as recomendacoes da REC,
buscara investir os recursos liquidos da presente Oferta, em
outros Ativos Alvo, na medida em que surgirem oportunidades
de investimento. Para maiores informacbées sobre as
condicdes de negociacdao e aquisicdo dos Imoéveis, partes
envolvidas nas transacdes, relacionamento com o
Administrador e/ou Gestor, bem como custos relacionados,
vide a Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Destinagcdo dos
Recursos”, na pagina 46 deste Prospecto, bem como o Estudo
de Viabilidade na pagina 155 deste Prospecto.

As Cotas do Fundo, conforme disposto no Regulamento (i) sao
emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas) e conferem aos
seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota
confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a fracdes ideais do
Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) conferirao aos seus titulares, desde
que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver, (vi) nao conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fracao ideal desses ativos, e (vii) serao registradas em
contas de deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndao podem
votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o
Administrador ou a REC; (b) os socios, diretores e funcionarios
do Administrador ou da REC; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou a REC, seus socios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores
e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacao
relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que
concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (f) o
Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara
a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
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Critério de Precificacao dos
Ativos do Fundo

Preco de Emissao ou Preco de
Subscricao por Cota

Numero de séries

Regime de distribuicao das
Cotas

Contrato de Estabilizacdo de
Precos e Garantias de Liquidez

Distribuicdo Parcial

forem condominos de bem e/ou bens com que concorreram
para a integralizacao de Cotas do Fundo, podendo aprovar o
respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da
responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos da
legislacdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no
artigo 9° da Instrucdo CVM 472, o Cotista nao podera requerer
o resgate de suas Cotas.

A metodologia principal utilizada pela REC ao recomendar uma
aquisicao para o Administrador é o Cap Rate, que, por sua vez,
deve respeitar a percepcao de risco de cada imovel e sua
regidao. Além disso, a REC analisa (i) a localizacao dos imoveis
em relacao as operacdes logisticas, industriais e comerciais dos
seus locatarios e o quanto elas sao relevantes para estes; (ii) a
qualidade construtiva e sua manutencao, posteriormente
validadas por meio de laudo técnico de engenharia; (iii)
potenciais riscos imobilidrios aos imoveis (por exemplo:
estruturacao correta dos contratos de locacao considerando o
mercado no qual o imovel estad inserido, possibilidade de
trafego de caminhdes pelas vias no entorno, vacancia e preco
de locacao praticado no mercado local, dentre outros); e (iv) a
liquidez do mercado.

Excepcionalmente, na hipotese de ndao serem adquiridos o
Imovel Extrema e Imovel Cotia, considerando que o Fundo
possui gestao ativa e discricionaria, o Administrador, de acordo
com as recomendagdes da REC, buscara investir os recursos
liquidos da presente Oferta, em outros Ativos Alvo, observada
a politica de investimento do Fundo, prevista no Regulamento.
Para maiores informagdes sobre o critério de precificacao
dos Ativos do Fundo, vide a Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta - Destinacdo dos Recursos”, na pagina 46 deste
Prospecto.

R$100,00 (cem reais) por Cota, ja considerados o custos de
distribuicdo primaria que serado arcados pelo Fundo.

Série Unica.

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

N&o sera (i) constituido fundo de sustentacao de liquidez ou (ii)
firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas. Nao
sera firmado contrato de estabilizacdao de preco das Cotas no
ambito da Oferta.

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM

400, a Distribuicao Parcial das Cotas, observado o Montante
Minimo da Oferta.
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As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicao deverao ser
canceladas.

Em razao da possibilidade de distribuicao parcial das Cotas da
Segunda Emissao e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao
CVM 400, os Investidores poderao, no ato da aceitacao a Oferta,
optar por condicionar sua adesdo a Oferta a colocacao (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior
ao Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial
da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas da Segunda Emissao
por ele subscritas; ou (2) receber uma quantidade equivalente
a proporcao entre o nimero de Cotas da Segunda Emissao
objeto da Oferta efetivamente distribuidas e o niUmero de Cotas
da Segunda Emissao originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber
a totalidade das Cotas objeto do(s) Pedido(s) de Subscricao ou
da ordem de investimento, conforme o caso.

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

No caso de nao colocacao do Montante Inicial da Oferta e
existéncia de subscricdo condicionada, nos termos dos
paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a
integralizacao de Cotas por parte dos Investidores, os valores
ja depositados serdao devolvidos aos Investidores, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
das Cotas condicionadas. Na hipotese de restituicao de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer
recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de
Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios de
Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores
restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA” NA PAGINA 90
DESTE PROSPECTO.
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Forma de Subscricao e
Integralizacao

Lote Adicional

Procedimento de Alocacao

As Cotas serao subscritas durante todo o Periodo de Distribuicao
utilizando-se os procedimentos do DDA. Os Investidores
Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizarao
as Cotas, a vista, pelo Preco de Subscricdo, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liquidacdo, junto as Instituicoes Participantes da Oferta, de
acordo com as normas de liquidacao e procedimentos aplicaveis
da B3, observada a Secao “Termos e Condicoes da Oferta” na
pagina 41 e seguintes deste Prospecto.

O Fundo podera, por meio do Administrador e da REC, em
comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um
Lote Adicional de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por
cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, sem
a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacao dos termos da Segunda Emissao e da Oferta, nos
termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrucdao CVM 400. As Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, serao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condicdes
e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta
das Cotas do Lote Adicional também sera conduzida sob o
regime de melhores esforcos de colocacao, sob a lideranca
do Coordenador Lider e a participacdao dos Participantes
Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta
podera ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade
de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial
ou total do Lote Adicional.

Havera Procedimento de Alocacao no ambito da Oferta, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44
da Instrucao CVM 400, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricao
dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de
excesso de demanda, se haverd emissdo, e em qual
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao
participar do Procedimento de Alocacdao, sem qualquer
limitacao em relacao ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Subscricdo e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdao automaticamente cancelados.
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Periodo de Distribuicao

Plano de Distribuicao

Pedido de Subscricdo

Periodo de Subscricao

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO
E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO "PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE PROSPECTO.

O prazo de distribuicao publica das Cotas € de até 6 (seis)
meses a contar da data de divulgacao do Anlncio de Inicio,
ou até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

O Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Instrucao
CVM 400, com a Instrucago CVM 472 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicao adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §83°, da Instrucao CVM
400, o qual leva em consideracao as relacées com clientes e
outras consideracdoes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de
risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes
das Instituicbes Participantes da Oferta tenham acesso a
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que
suas dividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelo Coordenador Lider. Para maiores informagoes sobre o
Plano de Distribuicao, veja a Secao
“Termos e Condicdes da Oferta - Plano de Distribuicao”,
na pagina 49 deste Prospecto.

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

Adicionalmente, nos termos da Deliberacao CVM 860, o Pedido
de Subscricdo (i) contém as condicdes de subscricdo e
integralizacao das Cotas, (ii) as condicoes de eficacia de sua
ordem e aceitacao da Oferta diante da possibilidade de
Distribuicao Parcial da Oferta, (iii) possibilita a identificacao
dos Investidores Nao Institucionais da sua qualidade ou nao de
Pessoa Vinculada e (iv) contem termo de obtencao de copia
deste Prospecto.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricao, o
periodo compreendido entre os dias 26 de novembro de 2020
(inclusive) e 14 de dezembro de 2020 (inclusive), conforme
indicado na Secao “Termos e Condicdes da Oferta -
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 61 deste
Prospecto.
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Imovel Extrema Imoével localizado em Minas Gerais, situado na Rua Josepha
Gomes de Souza, n° 306, no municipio de Extrema, estado de
Minas Gerais, objeto da matricula n° 15.530 do Registro de
Imoveis de Extrema/MG, denominado Condominio Extrema,
sendo um galpao logistico, de padrao construtivo A, com area
total de 34.994,24 m? (trinta e quatro mil e novecentos e
noventa e quatro metros quadrados e vinte e quatro centésimos
de metros quadrados) e aproximadamente 11.364 m? de area
bruta locavel (onze mil e trezentos e sessenta e quatro metros
quadrados), totalmente ocupado, com dois locatarios com
contrato de locacao tipico, com vencimento em 2022 e 2025 e
valor de aquisicao de R$ 36.000.000,00 (trinta e seis milhdes de
reais), equivalente a um Cap Rate’ de 10,40% (dez por cento e
quarenta centésimos por cento), conforme demais
caracteristicas indicadas no Estudo de Viabilidade. O imodvel
sera adquirido de FORMA BENS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Travessa Victorio Gnan, n° 20, Sala 01, CEP
02518-060, inscrita no CNPJ/ME sob n° 07.233.365/0001-05
(“Forma Bens”), conforme compromisso de compra e venda
celebrado entre o Fundo e a Forma Bens, divulgado em Fato
Relevante publicado em 01 de outubro de 2020.

Imével Cotia Imdvel localizado em Sdo Paulo e situado na Estrada dos
Estudantes, n° 600, no municipio de Cotia, estado de Sao Paulo,
objeto da matricula n° 60.493 do Registro de Imdveis de
Cotia/SP, denominado Condominio New Space Cotia, sendo um
galpao logistico e prédio administrativo, padrdo construtivo B+,
com area total de 20.000,00 m2 (vinte mil metros quadrados) e
18.078 m? (dezoito mil e setenta e oito metros quadrados) de
area bruta locavel, totalmente ocupado com um Unico
locatario, com dois contratos, sendo um contrato atipico e
outro contrato tipico com términos, respectivamente, em 2023
e 2032, com valor de aquisicdo de RS 40.409.133,00 (quarenta
milhdes e quatrocentos e nove mil e cento e trinta e trés reais),
equivalente a um Cap Rate de 10,20% (dez por cento e vinte
centésimo por cento), conforme demais caracteristicas
indicadas no Estudo de Viabilidade. O imovel sera adquirido da
ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
EIRELI, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Paulista, n° 2421, 1° andar, Bela Vista, CEP 01.311-
300, inscrita no CNPJ/ME sob n° 02.812.575/0001-34
(“Zenith”), conforme compromisso de compra e venda assinado
entre o Fundo e a Zenith, em Fato Relevante publicado em 28
de setembro de 2020. Em 07 de outubro de 2020, o Fundo
realizou o primeiro pagamento previsto no acordo, de
RS 8.081.826,58 (oito milhdes, oitenta e um mil oitocentos e
vinte e seis reais e cinquenta e oito centavos), uma vez que as
primeiras condicoes precedentes foram plenamente cumpridas.

' Cap Rate, para fins deste material, é calculado como a razéo entre (i) o valor do aluguel mensal na data da aquisicao do ativo multiplicado por 12(doze) meses e
(ii) o valor da aquisicdo pago ao vendedor (“Cap Rate”).
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Imoével Piraja

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

Imével em negociacdes avancadas com a ZLR PATRIMONIAL
LTDA. - EPP, inscrita no CNPJ/MF n° 08.356.363/0001-76, com
sede na Avenida Anita Garibaldi, 1815, Sala 412 Centro Médico
Empresarial Garibaldi, Salvador/BA (“ZRL”), todavia ainda que
tenha sido celebrado o compromisso de compra e venda,
localizado na regiao metropolitana de Salvador, Bahia, com
galpoes logisticos, padrao construtivo B+, totalmente locado,
com contratos tipicos, com 17.077 m?2 (dezessete mil e setenta
e sete metros quadrados) de area construida em um terreno de
49.094 m? (quarenta e nove mil e noventa e quatro metros
quadrados). O Imédvel Piraja € um condominio composto por 16
(dezesseis) galpdes, que representam 16.975 m?2 (dezesseis mil,
novecentos e setenta e cinco metros quadrados), divididos em
3 (trés) modulos, além de um prédio de escritorios com 102 m?
(cento e dois metros quadrados). O Imoével Piraja hoje conta
com 11 (onze) locatarios de diversos segmentos econdmicos. O
Fundo ainda esta em negociacdes com o proprietario do Imavel
Piraja e, portanto, o Imovel Piraja ainda ndo foi objeto de
Laudo de Avaliacao nem possui um contrato de compra e venda
devidamente celebrado.

Pessoas fisicas ou juridicas, que formalizem Pedido de
Subscricao durante o Periodo de Subscricdo, junto a uma Unica
Instituicao Participante da Oferta, observados o Investimento
Minimo por Investidor e a aplicacdo maxima por Investidor Nao
Institucional de até RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais)
(exclusive) correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas.

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da
Oferta deverao preencher um ou mais Pedido(s) de Subscricao,
diretamente ou pelas Instituicoes Participantes da Oferta, na
qualidade de procuradoras nomeadas pelos Investidores,
indicando, dentre outras informacdes a quantidade de Cotas
que pretende subscrever (observada a Aplicacdo Minima
Inicial), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Subscricao, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricao ser(em) cancelado(s)
pela respectiva Instituicao Participante da Oferta.

No minimo, 1.000.000 (um milhao) de Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ou seja, 50% (cinquenta por cento) do
Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a
Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador e a REC, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional até o Montante Inicial da Oferta,
considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser
emitidas.

Para outras informacdes sobre a Oferta Nao Institucional,
consulte a Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Oferta Nao
Institucional® na pagina 52 e seguintes deste Prospecto
Preliminar.
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Pessoas Vinculadas

Critério de Colocacdo da
Oferta Nao Institucional

Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos termos do
artigo 55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da
Instrucao CVM 505: (i) controladores ou administradores do
Fundo, do Administrador, do REC ou outras pessoas vinculadas
a Oferta, bem como seus respectivos coOnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até
0 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou controladores das
InstituicGes Participantes da Oferta, bem como seus respectivos
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario das Instituicdes Participantes
da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicoes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdao ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (iv) agentes autonomos que prestem servicos
ao Coordenador Lider, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas InstituicGes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cOnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam
Pessoas Vinculadas.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Subscricao
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior ao montante destinado a Oferta Nao Institucional,
conforme definido pelo Coordenador Lider, todos os Pedidos de
Subscricao nao cancelados serao integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serao destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,
caso a totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos
Investidores N&o Institucionais seja superior a quantidade de
Cotas remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (adicionadas as Cotas do Lote Adicional, conforme
0 caso), sera realizado rateio por meio da divisao igualitaria e
sucessiva das Cotas entre todos os Investidores Nao
Institucionais que tiverem realizado Pedidos de Subscricao,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
limitada ao valor individual de cada Pedido de Subscricao e a
quantidade total de Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
e desconsiderando-se as fracoes de cotas. Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Pedido de Subscricado podera ser
atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor
Nao Institucional, sendo que nao ha nenhuma garantia de que
os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a
quantidade de Cotas desejada. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o REC, podera manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender,
total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Subscricao. Nos
termos do artigo 55 da Instrucdgo CVM 400, no caso de
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Investidores Institucionais

Oferta Institucional

Critério de Colocacéo da
Oferta Institucional

Disposicdes Comuns a Oferta
Nao Institucional e a Oferta
Institucional

distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas ofertadas, os Pedidos de Subscricao de
Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucao CVM 539, que sejam fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizacao, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, assim como investidores nao residentes ou pessoas
fisicas ou juridicas que formalizem suas ordens de investimento
em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais)
(inclusive) correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas,
direcionada ao Coordenador, e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento.

Apo6s o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e o atendimento dos Pedidos de Subscricao
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Cotas
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serao destinadas a colocacao junto a Investidores
Institucionais, por meio das Instituicoes Participantes da
Oferta, junto ao Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para
tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento,
observados os procedimentos descritos neste Prospecto. Para
maiores informa¢des sobre a Oferta Institucional, veja a
Secao "Termos e Condicdes da Oferta - Oferta Institucional”
na pagina 54 deste Prospecto.

Caso as intencbes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e o atendimento da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconomica
brasileira, bem como criar condicoes para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de
distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento e
de Pessoas Vinculadas serao automaticamente canceladas.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de
distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais
Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Subscricao e as ordens
de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados.
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Taxa de ingresso e taxa de
saida
Escriturador

Registro da Oferta

Negociacao e Custodia das
Cotas na B3

Alocacao e Liquidacao
da Oferta

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE
A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES
DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE
PROSPECTO.

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

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia,
a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a "Oferta” devem ser entendidas como referéncias
a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em
conjunto.

N&o serado cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.
O Administrador, conforme acima qualificado.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei
n° 6.385/76, da Instrucao CVM 400, da Instrucao CVM 472, do
Codigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacbes e
disposicoes legais aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta
na CVM foi requerido em 16 de setembro de 2020.

As Cotas serao registradas para distribuicao e liquidacao (i) no
mercado primario por meio do DDA; e (ii) para negociacao, no
mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados
pela B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e
custodiadas.

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, nao sera
negociavel e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizacdao da B3,
quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

As ordens recebidas por meio das Instituicoes Participantes da
Oferta serao 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, §3°, inciso |, da Instrucao
CVM 400.
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Alteracgao das Circunstancias,
Revogacéao ou Modificacao,
Suspensao ou Cancelamento da
Oferta

Com base nas informacodes enviadas durante o Procedimento de
Alocacao pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial
da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante
disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da
Oferta, bem como seu volume final.

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

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta,
a integralizacao das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscricao,
sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizacao das
Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicoes Participantes
da Oferta deverao devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdao do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores
restituidos.

Caso, apods a conclusao da liquidacao da Oferta, o Montante
Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada
e eventual saldo de Cotas nao colocado sera cancelado pelo
Administrador.

Para mais informacg6es acerca da alocacgao e liquidacao financeira
das Cotas ver secdo “Alocacao e Liquidacao da Oferta” na pagina
56 deste Prospecto.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracoes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacao do pedido de registro de
distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria
Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar
a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condicOes 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
modificacao das condicoes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicao da Oferta podera ser prorrogado em até
90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de
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aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A
modificacao ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelas Instituicoes Participantes da
Oferta, e divulgada por meio de anlncio de retificacao a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das
Instituicées Participantes da Oferta, do Administrador, da CYM
e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso
ao Mercado e do Anudncio de Inicio, de acordo com o artigo 27
da Instrucao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
confirmar, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento de comunicacao que lhes
for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacao
de anuncio de retificacao, seu interesse em manter suas ordens
de investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que os
Investidores pretendem manter a declaracao de aceitacao. As
InstituicGes Participantes da Oferta deverao acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da
Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e que tem conhecimento das novas condicoes,
conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucao CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a)
esteja se processando em condicoes diversas das constantes da
Instrucao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por
ilegal, contraria a regulamentacdao da CVM ou fraudulenta,
ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera
suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacao de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de
uma oferta nao 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 suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta
e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta
seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM
400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdao a respectiva
Instituicao Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao,
o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entao
integralizados pelo Investidor serao devolvidos, de acordo com
os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.
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Publico Alvo da Oferta

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20
da Instrucao CVM 400 ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos
dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, todos os atos de
aceitacao serao cancelados e a Instituicao Participante da
Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricao
comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses
casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
serao devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
da comunicacao do cancelamento, ou da revogacao da Oferta.

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

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacao da aceitacao
da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas por escrito ao
endereco eletronico da respectiva Instituicao Participante da
Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo
que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor
ou a sua decisao de investimento, cada Instituicao Participante
da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a modificacao efetuada, de
modo que o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdao a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entao
integralizados pelo Investidor serao devolvidos, de acordo com
os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

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

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicao de Cotas por
clubes de investimento constituidos nos termos da Instrucao
CVM 494,

Adicionalmente, nao serao realizados esforcos de colocacao das
Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.
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Aplicacdo Minima Inicial ou
Investimento Minimo por
Investidor

Inadequacao de investimento

Fatores de risco

Informacgdes adicionais

10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil
reais) por Investidor, ja considerados os custos de distribuicao
primaria que serdo arcados pelo Fundo, observado o rateio por
meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas previsto no
Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional e a
possibilidade de reducao proporcional do valor subscrito por
Investidor no caso de Distribuicao Parcial, se assim indicado
pelo Investidor no(s) Pedido(s) de Subscricao ou na ordem de
investimento.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento
sujeito a diversos riscos, uma vez que & um investimento em
renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em
mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso
o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado,
ou seja, nao admitem o resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrucao CVM 494. Recomenda-se, portanto,
que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores de
Risco”, nas paginas 85 a 98 deste Prospecto, antes da tomada
de decisao de investimento, para a melhor verificacao de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU
VALORES MOBILIARIOS.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 85 A 98 DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A OFERTA E A SUBSCRICAO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderao ser obtidos junto ao Administrador, ao
Coordenador Lider, as demais Instituicdes Participantes da
Oferta, ao REC, a B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones
para contato encontram-se indicados na Secao “Termos e
Condicoes da Oferta - Outras Informagdes”, na pagina 63 deste
Prospecto.
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2. IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Custodiante

REC

Escriturador

Assessores Legais

Auditor Independente do
Fundo

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011, Sao Paulo, SP

At.: Danilo Christéforo Barbieri

Telefone: 11 3133-0350

E-mail:
fii@brltrust.com.br/escrituracao.fundos@brltrust.com.br
Website: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-
rec-logistica

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo

CEP 22250-906, Rio de Janeiro, RJ

At.: Douglas Paixao

Telefone: (21) 3797-8092

E-mail: douglas.paixao@orama.com.br

Website: www.orama.com.br

O Administrador, conforme acima qualificado.

REC GESTAO DE RECURSOS S.A.

Rua Elvira Ferraz, 250, conj. 216, Vila Olimpia

CEP 04552-040, Sao Paulo, SP

At.: Marcos Ayala

Telefone: (11) 4040-4443

E-mail: marcos.ayala@rec-gestao.com/ol-rec@rec-gestao.com
Website: www. rec-gestao.com

O Administrador, conforme acima qualificado.

FREITAS LEITE AVVAD ADVOGADOS
Rua Elvira Ferraz, 250, 11° andar

CEP: 04552-040, Sao Paulo, SP

At.: Fernanda Amaral/Tatiana Altemari
Telefone: (11) 3728-8100

E-mail: famaral@freitasleite.com.br/
taltemari@freitasleite.com.br
Website: www.freitasleite.com.br

Grant Thornton Auditores Independentes

Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n° 105, conj. 121 e 122,
Torre 4, Cidade Moncdes,

CEP: 04571-010, Sao Paulo, SP

At.: Bruna Campos Peagno

Telefone: (11) 3886-5100

E-mail: bruna.peagno®@br.gt.com

Website: www.grantthornton.com.br
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

Posicao patrimonial do Fundo antes e ap6s a Oferta
Posicao Patrimonial antes da Oferta

A posicao patrimonial do Fundo, antes da emissao das Cotas, sem considerar o desdobramento de
Cotas deliberado na Assembleia de Aprovacao da Oferta, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patrimor;i:;nlalé]uido do Valor Patrimonial das Cotas
(03.11.2020) (03.11.2020) (R$) (03.11.2020) (RS)
335.710 32.436.819,00 96,62154538

Posicdo Patrimonial apés a Oferta

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

Patrimonio Liquido Valor Patrimonial
Quantidade Quantidade de do Fundo Apos a das Cotas Apos a
Cenarios de Cotas Cotas do Fundo Captacao dos Captacao dos
Emitidas Apoés a Oferta Recursos da Emissao Recursos da
(*) (RS) Emissdo (*) (R$)
1 10.000 345.710 33.436.819,00 96,71927049
2 2.000.000 2.335.710 232.436.819,00 99,51441703
3 2.400.000 2.735.710 272.436.819,00 99,58541622

Considerando o Patrimonio Liquido do Fundo em 03 de novembro de 2020, acrescido no valor
captado no ambito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a Captacao Minima da Oferta

Cenario 2: Considerando a distribuicao do Valor Total da Oferta

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional

E importante destacar que as potenciais diluicées ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em 03 de novembro de 2020,
sendo que, caso haja a reducao do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacao financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.
PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO,
EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS INVESTIMENTOS”

Historico das Negociacoes
Considerando tratar-se de Segunda Emissdo, cujo registro da Oferta esta previsto para 23 de
novembro de 2020, pouco tempo depois do encerramento da Primeira Emissao ocorrida em 23 de

outubro, ndo ha historico de negociacao a ser informado.

Emissoes Anteriores de Cotas do Fundo

Principais Caracteristicas das Cotas da Primeira Emiss@o

A emissao das Cotas da Primeira Emissao foi aprovada através do “Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo de Investimento Imobiliario REC LOGISTICA”, celebrado pelo Administrador
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em 04 de maio de 2020. A emissao das Cotas da Primeira Emissao foi realizada por meio de oferta
publica com esforcos restritos, por meio da qual foram ofertadas 5.000.000 (cinco milhdes) de
Cotas, em classe Unica, com valor unitario de RS 100,00 (cem reais) cada, tendo sido subscritas e
integralizadas 335.710 (trezentas e trinta e cinco mil setecentas e dez) Cotas, atingindo o montante
total de RS 33.571.000,00 (trinta e trés milhdes quinhentos e setenta e um mil reais), tendo sido
canceladas as cotas nao colocadas.

Caracteristicas da Oferta

A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicao publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
conduzida de acordo com a Instrucao CVM 400, a Instrucao CVM 472, os termos e condicoes do
Regulamento e do Contrato de Distribuicao.

Principais Caracteristicas das Cotas da Primeira Emisséo

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo
de Investimento Imobilidario REC LOGISTICA”, celebrado pelo Administrador em 04 de maio de 2020,
dispensado de registro nos termos do art. 7° da Lei n°® 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do
Cddigo Civil.

Em 16 de setembro de 2020, nos termos do Ato do Administrador de Aprovacao da Oferta foram
aprovados os termos e condicoes da Segunda Emissao e da Oferta.

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizarao a
distribuicdo publica de, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, todas nominativas e
escriturais, em série Unica, ao Preco de Subscricao de R$100,00 (cem reais) por Cota, ja
considerados os custos de distribuicdo primaria que serdo arcados pelo Fundo, perfazendo o
montante total de, inicialmente, RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em
virtude da Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Anincio de Inicio,
o Direito de Preferéncia na subscricao das Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicacao do
Fator de Proporcao para Subscricao de Cotas, equivalente a 5,95752286199.

A quantidade maxima de Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um nimero inteiro, ndao sendo admitida a subscricao de fracao de
Cotas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracao,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera aplicacdo minima para a
subscricao de Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util
subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a
B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros

Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da Data
de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util
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subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio
de seu respectivo agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3;
ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos operacionais da B3 e
do Escriturador, divulgado no seguinte website https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-
rec-logistica, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverao indicar a quantidade de Cotas objeto
da Oferta a ser subscrita, nao se aplicando a tais Cotistas a obrigacao representada pela Aplicacao
Minima Inicial; e (ii) terao a faculdade, como condicéo de eficacia de ordens de exercicio do Direito
de Preferéncia e aceitacao da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta, observados os termos e
condicoes descritos no Secao “Distribuicao Parcial”, na pagina 44 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacao das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observara os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e nao
havendo a subscricao da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, no 1° (primeiro)
Dia Util subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina
da rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d)
da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de Cotas subscritas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Cotas
remanescentes que serao colocadas pelas Instituicoes Participantes da Oferta para os Investidores
da Oferta.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia e subscrever Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de
Cotas. Até a obtencao de autorizacao da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas
na B3, nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida,
e se convertera em tal Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anlncio de
Encerramento e o anlncio de divulgacao de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacao da B3,
quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda nao estejam convertidos em Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados
desde a data de sua integralizacao até a divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou montante
adicional pelos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

Lote Adicional

O Fundo podera, por meio do Administrador e da REC, em comum acordo com o Coordenador
Lider, optar por emitir um Lote Adicional de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento)
a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a
data do Procedimento de Alocacao, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacao dos termos da Segunda Emissao e da Oferta, nos termos e conforme os
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limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400. As Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as
mesmas condicoes e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das Cotas do
Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacao, sob a
lideranca do Coordenador Lider e a participacdo dos Participantes Especiais. Assim, a
quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a
quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total do Lote
Adicional.

Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, a Distribuicdao Parcial das
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao
deverao ser canceladas.

Em razado da possibilidade de distribuicao parcial das Cotas da Segunda Emissao e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, os Investidores poderado, no ato da aceitacdo a Oferta, optar
por condicionar sua adesao a Oferta a colocacdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de
montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da
Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas da Segunda Emissdo por ele subscritas; ou (2) receber uma quantidade equivalente a
proporcao entre o nimero de Cotas da Segunda Emissao objeto da Oferta efetivamente distribuidas
e o numero de Cotas da Segunda Emissao originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do(s) Pedido(s)
de Subscricao ou da ordem de investimento, conforme o caso.

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de Subscricao e das intencdes de investimento
dos Investidores da Oferta.

No caso de nao colocacdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscricdo condicionada,
nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a integralizagao de Cotas por parte
dos Investidores, os valores ja depositados serdo devolvidos aos Investidores, de acordo com os
Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao
do cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacées sobre a Distribuicao Parcial das Cotas, veja a secao “Fatores de Risco

- Riscos Relativos a Oferta - Risco de ndao concretizacdo da Oferta”, na pagina 90 deste
Prospecto.
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Regime de distribuicdo das Cotas

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

Preco de Emissd@o ou Preco de Subscricdo

0 Preco de Emissao ou Preco de Subscricao no valor de RS 100,00 (cem reais), que ja considera os
custos de distribuicdo primaria que serao arcados pelo Fundo, foi aprovado pelo Ato do
Administrador de Aprovacao da Oferta, datado de 16 de setembro de 2020, e sera fixo até a data
de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anlincio de Encerramento.

Forma de subscric@o e integralizacdo

As Cotas serao subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os procedimentos do
DDA. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverao indicar em seus respectivos Pedidos
de Subscricao a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizarao as Cotas, a vista,
pelo Preco de Subscricao, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis,
na Data de Liquidacéo, junto as Instituicbes Participantes da Oferta, de acordo com as normas de
liqguidacao e procedimentos aplicaveis da B3.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 10 (dez) Cotas,
totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil reais) por Investidor, ja considerado neste valor o
custo de distribuicdo primaria que sera arcado pelo Fundo, observado o rateio por meio da divisao
igualitaria e sucessiva das Cotas previsto no Critério de Colocagao da Oferta N&o Institucional e a
possibilidade de reducdo proporcional do valor subscrito por Investidor no caso de Distribuicao
Parcial, se assim indicado pelo Investidor no(s) Pedido(s) de Subscricdio ou da ordem de
investimento.

Nao ha limite maximo de aplicacdo em Cotas de Emissao do Fundo, respeitado o Montante Inicial da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario
que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da Lei n® 9.779/99.

Caracteristicas, vantagens e restricoes das Cotas

As Cotas do Fundo, conforme previsto no Regulamento (i) sdo emitidas em classe Unica (ndao
existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto
nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a fragdes ideais do Patrimdnio Liquido, (iii)
nao sdo resgataveis, (iv) terao a forma escritural e nominativa, (v) conferirao aos seus titulares,
desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) nao conferem aos seus titulares propriedade sobre
os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e (vii) serao
registradas em contas de deposito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emissao de certificados.
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Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas
do Fundo (a) o Administrador ou a REC; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou
da REC; (c) empresas ligadas ao Administrador ou a REC, seus socios, diretores e funcionarios; (d)
os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese
de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a
formacao do patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

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

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao CVM 472, o
Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Nao Institucionais que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento, transcrito acima nas
“Definicoes” pagina 7 deste Prospecto.

No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos da Instrucao CVM 494.

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

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisicao das
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicoes
Participantes da Oferta a verificacdo da adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

O Publico Alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta interessados
devem ter conhecimento da regulamentacdao que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto, em especial a secdo "Fatores de Risco”, nas paginas 85 a 98 deste Prospecto, para
avaliacdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Segunda
Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas,
bem como o Regulamento.

Destinacdo dos recursos

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Cotas
Adicionais, serao destinados a aquisicao do Imovel Extrema, Imovel Cotia e Imovel Piraja, diante
dos compromissos de compra e venda firmados pelo Fundo com a FORMA BENS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES S.A. e ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI,
respectivamente proprietarios dos Imoveis Extrema e Cotia (“CCV”), devidamente divulgados em
Fatos Relevantes datados de 1° de outubro de 2020 e 28 de setembro de 2020, conforme transcrito
acima nas “Definicbes” pagina 7 deste Prospecto, os quais foram selecionados pela REC de forma
ativa e discricionaria. O Imoével Piraja a ser adquirido de ZLR PATRIMONIAL LTDA. - EPP, inscrita no
CNPJ/MF n° 08.356.363/0001-76, com sede na Avenida Anita Garibaldi, 1815, Sala 412 Centro
Médico Empresarial Garibaldi, Salvador/BA (“ZRL”) ainda encontra-se em negociacdes avancadas
e, consequentemente, nao foi objeto de CCV ou de qualquer documento formal que demande a
publicacdo de um Fato Relevante. O Fundo esta envidando seus melhores esforcos para finalizar a
negociacdo o mais breve possivel.
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Adicionalmente, os proprietarios dos Iméveis nao sao partes relacionadas, bem como nao possuem
quaisquer vinculos com o Administrador e com o Gestor.

O Imével Extrema sera adquirido da FORMA BENS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S.A., com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Travessa Victorio Gnan, n° 20, Sala 01, CEP 02518-
060, inscrita no CNPJ/ME sob n° 07.233.365/0001-05 (“Forma Bens”)

O Imoével Extrema sera adquirido da FORMA BENS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S.A., com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Travessa Victorio Gnan, n° 20, Sala 01, CEP 02518-
060, inscrita no CNPJ/ME sob n°07.233.365/0001-05 (“Forma Bens”) pelo valor de RS 36.000.000,00
(trinta e seis milhdes de reais) (“Preco de Aquisicdo Imoével Extrema”), cujo custo foi determinado
pela razdo entre o aluguel anual do Imével Extrema pelo cap rate de aquisicdo, a serem pagos
contra a lavratura da escritura publica definitiva de compra e venda e a imissao do Fundo na posse
do Imovel, desde que cumpridas as Condices Precedentes acordadas no Contrato que nao tenham
sido até o momento cumpridas, quais sejam: (i) o nao exercicio do direito de preferéncia pelos
locatarios do Imével Extrema; (ii) captacdo, por meio da primeira emissao de cotas do Fundo para
distribuicdo mediante oferta publica, nos termos da Instrucao da CVM 476, de recursos suficientes
ao Preco de Aquisicdo Imdvel Extrema; (iii) conclusdo de due diligence satisfatoria do Imovel
Extrema; (iv) realizacdo de laudo de avaliacdo com indicacao de valor do Imovel Extrema igual ou
superior ao Preco de Aquisicdo Imdvel Extrema; e (v) realizacdo de laudo técnico de engenharia
por empresa especializada independente a ser definida e paga pelo Fundo, com indicacao da
viabilidade técnica do Imovel Extrema e avaliacdo ambiental preliminar (Fase 1).

O Imovel Cotia serd adquirido da ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n°® 2421, 1° andar, Bela
Vista, CEP 01.311-300, inscrita no CNPJ/ME sob n°® 02.812.575/0001-34 (“Zenith”) pelo valor de
RS 40.409.132,90 (quarenta milhdes, quatrocentos e nove mil, cento e trinta e dois reais e noventa
centavos) (“Preco de Aquisicao Imével Cotia”), cujo custo foi determinado pela razao entre o
aluguel anual do Imével Cotia pelo cap rate de aquisicao em trés parcelas, cujo primeiro pagamento
no valor de RS 8.081.826,58 (oito milhdes, oitenta e um mil oitocentos e vinte e seis reais e
cinquenta e oito centavos) ja foi realizado, contra a imissdo na posse correspondente a 20% (vinte
por cento) da fracao ideal do Imovel Cotia, uma vez que foram cumpridas as condicdes precedentes
acordadas no compromisso de compra e venda Imovel Cotia Cotia; as demais parcelas serao pagas
(“Segunda e Terceira Parcelas do Preco de Aquisicdio do Imoével Cotia”): (i) no valor de
RS 16.163.653,16 (dezesseis milhdes, cento e sessenta e trés mil seiscentos e cinquenta e trés reais
e dezesseis centavos) em (a) até 12 (doze) meses contados da data de pagamento da primeira
parcela do Preco de Aquisicao Imovel Cotia ou (b) no prazo de até 1 (um) dia Gtil do encerramento
da oferta subsequente a Primeira Emissao de cotas que seja realizada pelo Fundo, contra a imissao
na posse correspondente a 40% (quarenta por cento) da fracao ideal do Imovel Cotia; e (ii) o valor
de RS 16.163.653,16 (dezesseis milhdes, cento e sessenta e trés milseiscentos e cinquenta e trés
reais e dezesseis centavos) em (a) até 18 (dezoito) meses contados da pagamento da primeira
parcela do Preco de Aquisicdo Imovel Cotia, ou (b) no prazo de até 1 (um) dia util do encerramento
da oferta subsequente a Primeira Emissdao de cotas que seja realizada pelo Fundo e mediante a
lavratura da escritura pulblica definitiva de compra e venda, contra a imissdo na posse
correspondente a 40% (quarenta por cento) da fracao ideal do Imével Cotia.

O Imoével Piraja devera ser adquirido da ZLR PATRIMONIAL LTDA. - EPP, inscrita no CNPJ/MF n°
08.356.363/0001-76, com sede na Avenida Anita Garibaldi, 1815, Sala 412 Centro Médico
Empresarial Garibaldi, Salvador/BA (“ZRL”), caso as negociacdes sejam bem sucedidas, por
RS 52.074.632,00 (cinquenta e dois milhGes, setenta e quatro mil e seiscentos e trinta e dois reais),
cujo custo foi determinado pela razao entre o aluguel anual do Imdvel Piraja pelo cap rate de
aquisicao, pagos a vista e contra a imissdao de posse e lavratura da escritura piblica definitiva,
equivalentes a um Cap Rate de 9,25% (nove por cento e vinte e cinco centésimos por cento). Além
da aquisicao do Imodvel Piraja demandar negociacées bem sucedidas, ainda serda necessario
confirmar a avaliacdo através de Laudo de Avaliacdo, assim como realizar a devida diligéncia
juridica, documental e de engenharia. Desta forma, o Fundo nao pode garantir que a aquisicao
ocorra. Para mais informacoes, consultar a Secao Fatores de Risco deste Prospecto.
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As aquisicoes dos Imoveis estao em linha com a estratégia do Fundo de buscar maior diversificacao
de ativos e locatarios e, uma vez concluidas, espera-se que a distribuicdo de rendimentos do Fundo
seja de aprox1madamente R$ 7,82 (sete reais e oitenta e dois centavos) por cota no primeiro ano,
conforme detalhado no Estudo de Viabilidade que é parte integrante deste Prospecto.

A rentabilidade esperada com as aquisicoes nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sobre qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

No caso de captacao parcial, a destinacdo dos recursos observara a ordem de preferéncia para o
pagamento da Segunda e Terceira Parcelas do Preco de Aquisicao do Imovel Cotia, em seguida,
para a aquisicdo o Imoével Extrema, e posteriormente, para a aquisicdo do Imével Piraja, caso
concluidas as negociacoes.

Nao sendo captados recursos suficientes, os Imoveis nao serdao adquriridos ou, entdo, serdao
negociadas novas formas de pagamento, considerando a gestao ativa e discricionaria do Gestor.

Os custos de aquisicao do Imovel Extrema, Imdvel Cotia e Imdvel Piraja estdao estimados em
RS 7.016.932,00 (sete milhdes e dezesseis mil e novecentos e trinta e dois reais) e incluem ITBI,

emolumentos notariais, custos de registro, custos de diligéncia legal e de engenharia, assim como
os custos com os laudos de avaliacdo dos Imoveis e de corretagem imobiliaria. Esses custos estao
descritos no Estudo de Viabilidade do Fundo.

O Imoével Extrema e Imovel Cotia foram negociados, assim como o Imovel Piraja esta sendo

preliminarmente negociado, a partir das condicoes de mercado para cada regiao, qualidade dos
ativos e qualidade de crédito dos seus locatarios.

Critério de Precificacdo dos Ativos do Fundo

A metodologia principal utilizada pela REC ao recomendar uma aquisicao para o Administrador éo
Cap Rate, que, por sua vez, deve respeitar a percepcao de risco de cada imovel e sua regido. Além
disso, a REC analisa (i) a locallzacao dos imoveis em relacao as operacdes logisticas, industriais e
comerciais dos seus locatarios e o quanto elas sao relevantes para estes; (ii) a qualidade construtiva
e sua manutencao, posteriormente validadas por meio de laudo técnico de engenharia; (iii)
potenciais riscos jmobiliarios aos iméveis (por exemplo: estruturagao correta dos contratos de
locagao considerando o mercado no_qual o imovel esta inserido, possibilidade de trafego de
caminhdes pelas vias no entorno, vacancia e preco de locacao pratlcado no mercado local, dentre
outros); e (iv) a liquidez do mercado. A andlise considera a exper1enc1a dos profissionais da REC,

acessando relatorios de mercado das principais empresas de assessoria imobiliaria, tais como CBRE,

Cushman, Colliers, Binswanger e JLL, (quando disponiveis) para a regido, discutindo a importéncia
do imovel para seus locatarios diretamente com eles, assim como por meio de visitas e conversas
com os corretores de imoveis da regido. Por fim, a escolha pelo Imével Extrema e Imoével Cotia é
feita em funcao da combinacao de qualidade operac1onal localizacao, risco de crédito e relevancia
dos imoveis para seus locatarios e precificacao adequada. Ao final de todo o processo de analise e
escolha dos imoveis, a avaliacdo dos imoveis feita por empresa de assessoria imobiliaria idonea,

experiente e respe1tada tais como CBRE, Cushman, Colliers, Binswanger e JLL - sempre escolhida
em um processo de tomada de precos, tendo sida contratada para a avaliacdo dos Imdveis a
empresa Binswanger Brazil, inscrita no CNPJ sob n° 02.164.894/0001-80, pelo custo de avaliacdo
global de RS 26.100,00 (vmte e seis mil e cem reais), atribuidos a cada imovel o custo unitario de
RS 8.700,00 (oito mil e setecentos reais) por avaliacao.

Excepcionalmente, na hipotese de nao serem adquiridos o Imével Extrema e Imodvel Cotia,
considerando que o Fundo possui gestdo ativa e discricionaria, o Administrador, de acordo com as
recomendacdes da REC, buscara investir os recursos liquidos da presente Oferta em outros Ativos
Alvo, observada a pol1t1ca de investimento do Fundo, prevista no Regulamento.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos

Imobiliarios, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites previstos na
legislacao aplicavel, em Ativos de Liquidez.

Pedidos de SubscricGo
Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor Nao Institucional, inclusive aquele considerado

Pessoa Vinculada, indicara no(s) seu(s) Pedido(s) de Subscricdo, entre outras informacodes, (i) a
quantidade de Cotas e o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas (observada a
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Aplicacao Minima Inicial), bem como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu(s) Pedido(s) de Subscricao ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao Participante da
Oferta.

Adicionalmente, nos termos da Deliberacdao CVM 860, o Pedido de Subscricdo (i) contera as
condicdes de subscricdo e integralizacao das Cotas, (ii) as condicdes de eficacia de sua ordem e
aceitacao da Oferta diante da possibilidade de Distribuicao Parcial da Oferta, (iii) possibilita a
identificacao dos Investidores Nao Institucionais da sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada e (iv)
contem termo de obtencado de cdpia deste Prospecto

Periodo de Distribuicéo

Sem prejuizo do Periodo de Direito de Preferéncia, a Oferta tera inicio na data de divulgacao do
Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucao CVM 400. A
distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacado do Anuncio de Encerramento,
a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do Andncio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacao

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricao dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se o Montante Minimo da Oferta
foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual quantidade, das
Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocacao,
sem qualquer limitacao em relacao ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n® 6.385/76, da Instrucao CVM 400,
da Instrucdo CVM 472, do Cdodigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacoes e disposicoes legais
aplicaveis ora vigentes.

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta sob o
regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Instrucao CVM 400, com a Instrucao CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §3°, da Instrucao CVM 400, o qual leva em consideracao as relacoes com clientes
e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
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investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicoes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatoria e que
suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer,
de acordo com as condicoes previstas nos respectivos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicao,
com que as demais Instituicées Participantes da Oferta assumam a obrigacao de realizar a distribuicao
publica das Novas Cotas, conforme Plano de Distribuicao fixado nos seguintes termos:

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

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

apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da
Oferta pela CVM, serao realizadas apresentacoes para potenciais Investidores, durante as quais
sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacbes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serao encaminhados a CVM, nos termos da Instrucao CVM
400 e da Deliberacao CYM n.° 818, de 30 de abril de 2019;

durante o Periodo de Subscricao, as Instituicoes Participantes da Oferta receberao os Pedidos
de Subscricao dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucao CVM
400, e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado o valor da Aplicacao
Minima Inicial. Considerando que o Periodo de Subscricio estara em curso
concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os Pedidos de
Subscricdo ou as intencées de investimento enviadas somente serdo acatadas até o limite
maximo de Cotas que remanescerem apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado ainda, o critério de colocacdo da Oferta Institucional, o critério de
colocacao da Oferta Nao Institucional e a possibilidade de Distribuicao Parcial;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta, conforme disposto na Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Oferta Nao Institucional”,
na pagina 52 deste Prospecto;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar sua ordem
de investimento para uma unica Instituicao Participante da Oferta, conforme disposto na Secao
"Termos e Condicdes da Oferta - Oferta Institucional”, na pagina 54 deste Prospecto;

no minimo, 1.000.000 (um milhdo) de cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou
seja, 50% (cinquenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e a REC, podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta,
acrescido das Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas;

até data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo, as Instituicoes Participantes da Oferta
receberao as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento,
observada a Aplicacdo Minima Inicial;

concluido o Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider consolidara as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais para subscricao das Novas Cotas, sendo que a B3
deverd enviar a posicdo consolidada dos Pedidos de Subscricao dos Investidores Nao
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

observado o artigo 54 da Instrucao CVM 400, a Oferta somente tera inicio apos (a) a concessao
do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacao 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
disponibilizacao do Prospecto Definitivo aos Investidores;

os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverao formalizar a sua ordem de
investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais
cotistas ndo se aplica a Aplicagdo Minima Inicial;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no primeiro
Dia Util subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio Direito de Preferéncia, o
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio Direito de Preferéncia, informando o
montante total de Cotas subscritas pelos Cotistas do Fundo em razédo do exercicio do Direito de
Preferéncia e a quantidade de Cotas a serem distribuidas na Oferta. Considerando que o
Periodo de Subscricao estara em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, os Pedidos de Subscricdo ou as inten¢des de investimento enviadas
somente serdo acatadas até o limite maximo de Cotas que remanescerem apos o término
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado ainda, o critério de colocacao
da Oferta Institucional, o critério de colocacdo da Oferta Nao Institucional e a possibilidade
de Distribuicao Parcial;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscricao ou as suas ordens de
investimento, firmados diretamente ou pelas Instituicoes Participantes da Oferta, na qualidade
de procuradoras nomeadas pelos Investidores, conforme o caso, alocados, deverao assinar o
respectivo Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, sob pena de cancelamento
das respectivas ordens de investimento e Pedidos de Subscricdo, a critério do Administrador,
em conjunto com o Coordenador Lider. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera
atestar, por meio da assinatura do Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco,
que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimentos, da composicdo da carteira e da Taxa
de Administracdo devida ao Administrador e a REC, conforme o caso, bem como dos Fatores
de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito, bem como a declaracao de investidor qualificado
ou investidor profissional prevista na Instrucdo CVM 539, conforme o caso; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante
divulgacao do Andncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucéo
CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas da
Segunda Emissao.

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

Nao sera contratado formador de mercado para fomentar a liquidez das Cotas objeto da Oferta no
mercado secundario.
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Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Subscricao, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverao preencher um
ou mais Pedido(s) de Subscricao, diretamente ou pelas Instituicoes Participantes da Oferta, na
qualidade de procuradoras nomeadas pelos Investidores, indicando, dentre outras informacoes a
quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicacdo Minima Inicial), e apresenta-
lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais deverao
indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricao, a sua qualidade ou
nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricao ser(em) cancelado(s) pela
respectiva Instituicao Participante da Oferta.

No minimo, 1.000.000 (um milhao) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 50%
(cinquenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta
N&o Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e
a REC, podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional
até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

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

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricao a sua condicao ou
nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os Pedidos de Subscricao firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de distribuicao
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Subscricao condicionar sua adesdo a Oferta, nos
termos do descrito na Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Distribuicdo Parcial’, na pagina
44 deste Prospecto;

(i) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a Data
de Liquidacao pela Instituicao Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricao do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de mensagem
enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Subscricao ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo
limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Subscricao e ressalvada a possibilidade de rateio | por meio
da divisao igualitaria e sucessiva das Cotas previsto na Secao "Critério de Colocacao da Oferta
Nao Institucional”, na pagina 53 deste Prospecto;

(iv) as Instituicdes Participantes da Oferta serao responsaveis pela transmissao a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Pedidos de Subscricdo. As Instituicées Participantes da Oferta somente
atenderao aos Pedidos de Subscricao feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de
conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;
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(v) os Investidores Nao Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (iii)
acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicao Participante da Oferta com
que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidacao; e

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada Instituicao Participante da
Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada
Investidor Nao Institucional o recibo de cota correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secao
"Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo, Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta”, na pagina 57 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Secao "Critério de
Colocacao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 53 deste Prospecto. Caso tal relacao resulte
em fracao de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior
nUmero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Os Pedidos de Subscricao serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (v)
acima, e na Secao "Termos e Condicdes da Oferta - Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou
Modificacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta “, na pagina 57 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO
QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRIGAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO
DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO", NAS PAGINAS 85 A 98 DESTE PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A SEGUNDA EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS,
OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRIGAO, SE ESSA, A SEU
EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU
(B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS
DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRIGAO; (lll) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRIGAO, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRIGAO POR PARTE DA INSTITUIGAO PARTICIPANTE
DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO OU,
SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Subscricao apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao
montante destinado a Oferta Nao Institucional, conforme definido pelo Coordenador Lider, todos
os Pedidos de Subscricao nao cancelados serao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes
serao destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso
a totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos Investidores Nao Institucionais seja superior
a quantidade de Cotas remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(adicionadas as Cotas do Lote Adicional, conforme o caso), sera realizado rateio por meio da divisao
igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os Investidores Nao Institucionais que tiverem realizado
Pedidos de Subscricao, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao
valor individual de cada Pedido de Subscricao e a quantidade total de Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional e desconsiderando-se as fracdes de cotas. Caso seja aplicado o rateio indicado
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acima, o Pedido de Subscricao podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional, sendo que nao ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada. O Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o REC, podera manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos
da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Subscricao.

A divisao igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da Oferta Nao Institucional sera realizada em
diversas etapas de alocacao sucessivas, sendo que a cada etapa de alocagao sera alocado a cada
Investidor Nao Institucional que ainda nao tiver seu Pedido de Subscricao integralmente atendido
o menor numero de Cotas entre (i) a quantidade de Cotas objeto do Pedido de Subscricdo de tal
Investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante da
divisao do total do niUmero de Cotas objeto da Oferta (excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da
Oferta) e o nimero de Investidores Nao Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos
Pedidos de Subscricao integralmente atendidos, observado que eventuais arredondamentos serao
realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro de Cotas (arredondamento para
baixo). Eventuais sobras de Cotas nao alocadas de acordo com o procedimento acima serao
destinadas a Oferta Institucional.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Pedido de Subscricao, os
Pedidos de Subscricao serao considerados em conjunto, por Investidor Nao Institucional, para fins
da alocacao na forma prevista acima. Os Pedidos de Subscricao que forem cancelados por qualquer
motivo serdao desconsiderados na alocacao descrita acima.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, os Pedidos de Subscricao de
Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

Oferta Institucional

Apos o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento dos Pedidos
de Subscricao apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Cotas remanescentes que nao
forem colocadas na Oferta Ndo Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio das Instituicoes Participantes da Oferta, junto ao Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Cotas deverao apresentar suas ordens de investimento a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta e esta devera informar o Coordenador Lider em até 1 (um) Dia Util antes
do Procedimento de Alocacao, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicacdo Minima
Inicial;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicao ou nao de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serao aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de distribuicao
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacao de Cotas para as Pessoas Vinculadas.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO "PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE
PROSPECTO;
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(iii) os Investidores Institucionais terao a faculdade, como condicao de eficacia de suas ordens de
investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta, nos termos do descrito
na Secao "Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 44 deste Prospecto
Preliminar;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta
Institucional, para entao apresentar suas ordens de investimento;

(v) até a data do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider informara as Instituicoes
Participantes da Oferta para que estas informem os respectivos Investidores Institucionais, por
meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido na ordem de investimento ou, na
sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um
devera subscrever e o valor a ser integralizado; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas pelo valor indicado no inciso (v) acima, a
vista, em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas
da Data de Liquidacao, de acordo com as normas de liquidacao e procedimentos aplicaveis da
B3.

Considerando que o Periodo de Subscricao estara em curso concomitantemente com o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, os Pedidos de Subscricdo ou as intencdes de investimento
enviadas somente serdo acatadas até o limite maximo de Cotas que remanescerem apoés o término
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado ainda, o critério de colocacao da
Oferta Institucional, o critério de colocacdo da Oferta Nao Institucional e a possibilidade de
Distribuicdo Parcial.

As ordens de investimento serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii),
(vi) acima, e na Secédo "Termos e Condicdes da Oferta - Alteracdo das Circunstancias, Revogacédo ou
Modificacdo, Suspensao ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 57 deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total
de Cotas remanescentes apos o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento da Oferta Nao Institucional, as Instituicées Participantes da Oferta darao prioridade
aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condicées para o desenvolvimento do mercado local
de fundos de investimentos imobiliarios.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento e de Pessoas
Vinculadas serdao automaticamente canceladas.

Disposicées comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacao do Anincio de Encerramento e da
obtencao de autorizacao da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
tal Cota depois de divulgado o Anlincio de Encerramento e de obtida a autorizacao da B3, quando
as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

55



As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 e ao Coordenador
Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos
de Subscricao. As Instituicoes Participantes da Oferta somente atenderao aos Pedidos de Subscricao
feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas do
Lote Adicional) os Pedidos de Subscricao e as ordens de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO "PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 89 DESTE
PROSPECTO.

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

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta
Institucional, todas as referéncias a "Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Alocacdo e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicées Participantes da Oferta serao 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, §3°, inciso
I, da Instrucao CVM 400.

Com base nas informacodes enviadas durante o Procedimento de Alocacao pela B3 ao Coordenador
Lider, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, este verificara se: (i)
o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve
excesso de demanda; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidacdo da Oferta,
bem como seu volume final.

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

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacao das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo
Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacao das Novas Cotas
junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a nao ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do
cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.
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Caso, apods a conclusdo da liquidacdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a
Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas nao colocado sera cancelado pelo
Administrador.

Formador de Mercado

0O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratacao de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes
de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicoes da Instrucao CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do Regulamento
para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério
do Administrador e da REC, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

Alteracdo das Circunstdncias, Revogacdo ou Modificacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteracdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuicao, 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
condic@es 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 modificacao
das condicdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicao da Oferta podera ser
prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacao anteriores ou
posteriores a revogacao serao considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacao
ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelas Instituicées
Participantes da Oferta, e divulgada por meio de andncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas
da rede mundial de computadores das Instituicoes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e do Anlncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao confirmar, até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacao que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de
anuncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio,
sera presumido que os Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitacdo. As Instituicoes
Participantes da Oferta deverao acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacoes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem
conhecimento das novas condicoes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condicoes diversas das constantes da
Instrucao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacéao
da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender
qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensao de uma oferta nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.
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Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisao a respectlva Instituicao Participante
da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagéo Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entao integralizados
pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400 ou (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, todos os atos de
aceitacao serao cancelados e a Instituicao Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a
sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entao integralizados pelos Investidores serao
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicacao do cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a
Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto
no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacdo da aceitacao da Oferta pelo Investidor devem
ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva Instituicao Participante da Oferta ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta.

Na hipotese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes do Prospecto Preliminar e do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisao
de investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o
Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua deciséo a
respectwa Instituicao Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a modificacao, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacao, os valores até
entao integralizados pelo Investidor serao devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Negociacéao e custodia das Novas Cotas na B3

As Cotas serao registradas para distribuicao e liquidacao (i) no mercado primario por meio do DDA;
e (ii) para negociacao, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado
pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas serao
liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacao do Anuncio de Encerramento e da
obtencao de autorizacao da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera
em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizacao da B3,
quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nado estiverem depositadas na B3.
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Inadequacéo de investimento

0 investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez
gue é um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e
a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio
Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario
nao é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito
da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdio de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM 494. Recomenda-se, portanto, que
os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 85 a 98 deste
Prospecto, antes da tomada de decisao de investimento, para a melhor verificacao de alguns riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM
SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicao, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicao intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos
servicos de distribuicao das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de coépias junto ao
Coordenador Lider, a partir da data de divulgagcdo do Anlncio de Inicio, no endereco indicado na
Secdo "Termos e Condicdes da Oferta - Outras Informagdes” deste Prospecto Preliminar, na pagina
63 deste Prospecto.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

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

Comissionamento do Coordenador Lider e das demais Instituicdes Participantes da Oferta

A titulo de remuneracao pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Oferta o
Coordenador Lider e as demais Instituicoes Participantes da Oferta fardo jus ao comissionamento
descrito no Contrato de Distribuicdo e nos respectivos Termos de Adesao ao Contrato de
Distribuicdo, o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissao de Coordenacao e Estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo
de comissao de coordenacao e estruturacdo, o valor correspondente a 0,80% (oito décimos
por cento) sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacao
das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas; e

(ii) Comissao de Distribuicdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissao de
remuneracao de distribuicdo, o valor correspondente a 2,70% (dois inteiros e sete décimos
por cento) sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacao
das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas
("Comissao de Distribuicao”).
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O comissionamento dos Participantes Especiais sera integralmente descontado dos montantes
devidos ao Coordenador Lider a titulo de Comissdao de Distribuicdo, de modo que nao havera
nenhum incremento nos custos para o Fundo em razao da contratacao dos Participantes Especiais.

Para mais informacdes sobre o comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais, veja a Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Demonstrativo dos custos da Oferta”, na
pagina 62 deste Prospecto.

Data de Liquidacao

A Data de Liquidacao esta prevista para ocorrer em 18 de dezembro de 2020 ("Data de Liquidacao”).

Instituicées Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condicées do Contrato de Distribuicao,
convidar outras instituicées financeiras integrantes do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do processo de distribuicao das Novas Cotas ("Participantes Especiais” e, em conjunto
com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta"). Para formalizar a adesao dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviara uma
Carta Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta Convite,
os Participantes Especiais poderao outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos Participantes
Especiais, possa celebrar um Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao.

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

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacoes e responsabilidades do Coordenador
Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposicoes
regulamentares e legislacao em vigor.

Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacées previstas no Contrato de Distribuicao, no
Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, na Carta Convite, ou em qualquer outro contrato
celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacao aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrucao CVM
400 e na Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipotese de manifestacdo indevida na midia
durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Participante
Especial deixara de integrar o grupo de instituicées financeiras responsaveis pela colocacao das
Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo cancelados todos os
Pedidos de Subscricao e ordem de investimento que tenha recebido. O Participante Especial
devera, ainda, informar imediatamente os Investidores que com ela tenham realizado ordens de
investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questao
sera, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis
pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio de distribuicao e, por um periodo de 6 (seis)
meses contados da data do descredenciamento, podera nao ser admitida nos consorcios de
distribuicao sob a coordenacao do Coordenador Lider. Caso o Investidor ja tenha efetuado o
pagamento de valores em contrapartida as Cotas, os valores ja depositados serao devolvidos ao
respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da ordem de investimento nas Novas
Cotas, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada. O Participante Especial que deixar
de integrar o consorcio de distribuicdo na forma aqui prevista sera responsavel por arcar
integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusao como Participante
Especial, incluindo custos com publicacdes, indenizacdes decorrentes de eventuais condenacoes
em acoes propostas por investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais
custos perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais investidores. O
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Coordenador Lider nao sera, em hipotese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos causados
aos investidores que tiverem seus Pedidos de Subscricao e/ou ordem de investimento cancelados

por forca do descredenciamento do Participante Especial.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (1) (2)
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 16/09/2020
2 Recebimento de Exigéncias da CVM Relativas a Oferta 15/10/2020
3 Protocolo de Requerimento com o Cumprimento das 1971072020
Exigéncias da CVM Relativas a Oferta
Recebimento de Exigéncias da CVM relativa aos Vicios
4 Sanaveis 04/11/2020
Protocolo de Requerimento com o Cumprimento das
3 Exigéncias da CVM Relativas aos Vicios Sanaveis 06/11/2020
Disponibilizacao do Prospecto Preliminar/Divulgacao do Aviso
6 a0 Mercado 09/11/2020
7 Inicio das apresentacoes a potenciais Investidores 16/11/2020
8 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 23/11/2020
Divulgacdao do Anlncio de Inicio e disponibilizacao do
9 Prospecto Definitivo 25/11/2020
Data de Inicio para exercicio e negociacao do Direito de
10 Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador 26/11/2020
Inicio do Periodo de Subscricao
Data de Encerramento da negociacao do Direito de
11 Preferéncia na B3 04/12/2020
Data de Encerramento para o exercicio do Direito de
12 Preferéncia na B3 08/12/2020
Data de Encerramento da negociacao no Escriturador
Data de Encerramento para o exercicio do Direito de
13 Preferéncia no Escriturador 09/12/2020
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia
Divulgacdao do Comunicado de Encerramento do Periodo de
14 Exercicio do Direito de Preferéncia 10/12/2020
15 Encerramento do recebimento dos Pedidos de Subscricao 14/12/2020
16 Procedimento de Alocacao 15/12/2020
17 Data de Liquidacao da Oferta 18/12/2020
18 Data Maxima para encerramento do prazo da Oferta e Até 23/12/2020

divulgacdo do Anlncio de Encerramento da Oferta

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instru¢cdo CVM 400, as datas deste cronograma representam
apenas uma previs@o para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a concessdo do registro
da Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderd ser
analisada como modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM 400.

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

Na hipotese de suspenséo, cancelamento, modificacao ou revogacao da Oferta, o cronograma acima sera
alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo divulgados
nos mesmos meios utilizados para divulgacao do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados. Para
informacées sobre manifestacéo de aceitacao a Oferta, manifestacao de revogacao da aceitacao a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre 0s prazos,
termos, condicdes e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapart1da as Novas
Cotas, veja a Secdo "Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacio da Oferta, Suspensao ou
Cancelamento da Oferta", pagina 57 deste Prospecto
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O Aviso ao Mercado a ser divulgado em 09 de novembro de 2020 e o Anuncio de Inicio, o Anuncio
de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta
serdo informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de computadores, na
pagina do Administrador, da REC, do Coordenador Lider, dos demais Participantes Especiais, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, nos enderecos indicados abaixo:

(i) Administrador: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rec-logistica (neste website,
localizar o documento requerido)

(ii) Coordenador Lider: https://www.orama.com.br/ neste website, na pagina principal, clicar em
“Oferta PUblica” depois clicar em “Veja as ofertas disponiveis”, procurar por “REC Logistica FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e selecionar a seta ao lado direito, em seguida em “Links Oficiais”
selecionar o “Aviso ao Mercado”, "Prospecto Preliminar” ou a opcao desejada.

(v) REC: https://www.rec-gestao.com/, (neste website clicar em “Fundos”, e em seguida “Fundo
de Investimento Imobiliario - REC Logistica” e localizar o documento requerido).

(vi) CVM: http://www cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes de Regulados”, clicar em
“Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas em Analise”,
acessar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “FIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
REC LOGISTICA", e, entao, localizar o "Anincio de Inicio”, "Anincio de Encerramento” ou a opcao
desejada);

(vii) B3: www.b3.com.br (neste site acessar a aba "Produtos e Servicos”, clicar em "Solucées para
Emissores”, localizar "Ofertas pUblicas” e selecionar "Saiba mais", clicar em “ofertas em andamento”,
selecionar "fundos”, clicar em “FIl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA” e, entao,
localizar o "Andncio de Inicio”, "Anlncio de Encerramento” ou a opcao desejada).

(viii) Participantes Especiais: Informacées adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser
obtidas nas dependéncias dos Part1c1pantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

ComissGes e Despesas (1) (2) Montante Custo Unitario % em Relacédo ao
(RS) por Cota (R$)  Valor Total da Oferta
Comissao de Coordenacao e Estruturacao R$1.600.000,00 R$0,80 0,80%
Comissao de Distribuicao R$5.400.000,00 R$2,70 2,70%
Taxa para registro na CVM R$317.314,36 R$0,16 0,159%
Publicacao, Marketing, Roadshow R$55.000,00 RS$0,03 0,03%
Taxa de Registro e de Distribuicao na B3 R$105.107,98 RS$0,05 0,0350%
Taxa de Analise B3 R$12.097,03 R$0,01 0,0060%
Taxa de Registro na ANBIMA R$14.401,00 R$0,01 0,007%
Assessores Legais R$120.000,00 R$0,06 0,06%
Prospecto e Outras Despesas R$125.000,00 R$0,01 0,013%
Total de custos R$7.748.920,37 RS$3,87 3,87%

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

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 200.000.000,00 (duzentos milhées
de reais). Em caso de exercicio da Opcao do Lote Adicional, os valores das comissées serdo resultado da
aplicacGo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote
Adicional.
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(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribui¢do das Cotas serd descontado do
valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o
volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos
Participantes Especiais. Para mais informacées sobre as comissées do Coordenador Lider e dos
Participantes Especiais, veja esta secdo "Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de Distribuic@o -
Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, na pdgina 59 deste Prospecto.

Custo Unitario de Distribuicdo Primaria (em R$S)

Preco de % em relacao ao
Subscricdo  Custo por valor unitario da Valor de
(RS) Cota (RS) Cota Liquidacao(RS)
100,00 3,87 3,87 100,00

0 preco a ser pago por Cota ja inclui as comissoes e todas as despesas da Oferta.
Outras informacgoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao de copias
do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicao e dos respectivos Termos de Adesao
ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do
Coordenador Lider, da REC, da CVM, da B3 e/ou das demais Instituicdes Participantes da Oferta, nos
enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011, Sao Paulo, SP

At.: Danilo Christo6foro Barbieri

Telefone: 11 3133-0350

E-mail: fii@brltrust.com.br/escrituracao.fundos@brltrust.com.br

Website: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rec-logistica neste website, localizar o
documento requerido)

Coordenador Lider:

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo

CEP 22250-906, Rio de Janeiro, RJ

At.: Douglas Paixao

Telefone: (21) 3797-8092

E-mail: douglas.paixao@orama.com.br / mercadodecapitais@orama.com.br

Website: Para acessar o Prospecto, neste website, https://www.orama.com.br/ neste website, na
pagina principal, clicar em “Oferta Publica” depois clicar em “Veja as ofertas disponiveis”,
procurar por “REC Logistica - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e selecionar a seta ao lado
direito, em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Aviso ao Mercado”, "Prospecto Preliminar” ou
a opc¢ao desejada.

REC:

REC GESTAO DE RECURSOS S.A.

Rua Elvira Ferraz, 250, conj. 216, Vila Olimpia
CEP 04552-040, Sao Paulo, SP

At.: Marcos Ayala

Telefone: (11) 4040-4443
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E-mail: marcos.ayala@rec-gestao.com/ol-rec@rec-gestao.com
Website: https://www.rec-gestao.com, (neste website clicar em “Fundos”, e em seguida “Fundo
de Investimento Imobiliario - REC Logistica” e em seguida, localizar o documento requerido)

Comissao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4°
andares

2°, 3°,5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

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

Tel.:  (21) 3554-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.org.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http:/ /www.cvm.gov.br (neste website acessar
“Informagoes de Regulados”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de D1str1bu1gao
seguida em “Ofertas em Analise”, acessar em “Quotas de Fundo Imobiliario” e clicar em FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA", e, entdo, localizar o "Prospecto Preliminar");

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

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

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste site acessar a aba
"Produtos e Servu;os clicar em "Solucodes para Emissores”, localizar "Ofertas pUblicas" e selecionar
"Saiba mais”, clicar em "ofertas em andamento”, selecionar fundos clicar em “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA” e, entao localizar o Prospecto Preliminar”).

Declaragao nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragoes de veracidade das informacoes, nos
termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400. Estas declaracoes de veracidade estao anexas a este
Prospecto Preliminar nos Anexos | e Il.

Substituicao dos Prestadores de Servico do Fundo

A parte do Administrador e da REC, cuja eventual substituicao dependera de deliberacao dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral os demais prestadores de servicos do Fundo serdo
contratados diretamente pelo Admlmstrador mediante prévia consulta a REC. "Maiores informacoes
sobre a politica de substituicdao do Administrador e da REC poderao ser encontradas no art. 34 e
seguintes do Regulamento.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA

A seguir se apresenta um sumdrio dos negdcios do Fundo, incluindo suas informagoes
operacionais e financeiras, suas vantagens competitivas e estratégias de seu negdcio. Este
sumdrio é apenas um resumo das informag¢oées do Fundo e ndo contém todas as informacées
que o Investidor deve considerar antes de investir em Cotas do Fundo. O Investidor do
Fundo deve ler atentamente todo o Prospecto, incluindo as demonstracoes financeiras,
suas respectivas notas explicativas, e as informacgoes contidas na secao “Fatores de Risco”

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

Mercado Imobiliario Logistico Brasileiro

0 mercado logistico brasileiro ainda é incipiente em qualquer base comparativa, com potencial de
crescimento.

ABL total (em milhdes de m?)

Buenos Aires
Sdo Paulo
Mexico City
Santiago
Miami

New Jersey
Montreal
Los Angeles
Dallas

Toronto

Chicago

(e
]
[

40 G0 80 100 120 140

Fonte: CBRE (https://www.cbre.com/research-and-reports)

Ha varias opcoes de galpdes logisticos nos mercados regionais e nos varios tipos de produtos para
gestores qualificados.

Dinamica do estoque de imoveis logisticos

Players profissionais permitem contratos estruturados, com prazos mais longos, multas e avisos-
prévios maiores. O setor logistico se demonstrou resiliente a crise e com ciclos de baixa menos
profundos quando se comparado a outros segmentos do mercado imobiliario, mesmo com excesso
de oferta em alguns anos (Fonte: https://valor.globo.com/financas/noticia/2020/05/25/na-crise-
fundos-imobiliarios-de-logistica-e-residenciais-ganham-apelo.ghtml, em 17 de outubro de 2020).
Todavia, o mercado também peca por indisciplina e ha super oferta de ativos de forma recorrente,
impactando preco pedido e a taxa de vacancia.
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Esses pontos reforcam a importancia de uma gestao ativa, especializada e experiente no setor.
Além disso, entendemos que acompanhar e entender os ciclos é primordial. A REC acompanhara,
de maneira constante, os ciclos do mercado para buscar oportunidades que venham a surgir.

Fonte: Binswanger, 9 de marco de 2020, binswangerbrazil.com.br/relatorios/overview-4t19/

O setor logistico se demonstrou resiliente a crise e com ciclos de baixa menos profundos se
comparado a outros segmentos do mercado imobiliario, mesmo com excesso de oferta em alguns
anos.

A REC entende que acompanhar e
compreender os ciclos é primordial, bem
como acompanhara, de maneira constante,
os ciclos de mercado para buscar
oportunidades que venham a surgir.

fes
/

ourg3atIdo J-0.1q
ourymbuy-.q

0O momento do ciclo de mercado é baseado em uma analise da REC e seus profissionais, com base
em dados obtidos em diversos relatorios de mercado, em conversas com operadores de mercado,
locatarios e em noticias diversas da imprensa. A premissa fundamental é pautada pela crenca no
ciclo de mercado, que tem momentos de expansao e queda de precos e de vacancia, ou vice-versa,
fazendo o setor ficar mais favoravel aos proprietarios ou aos locatarios. A REC estima que o setor
imobiliario logistico brasileiro estda em momento favoravel, em média, aos proprietarios. Essa
estimativa, que pode nao se materializar (vide secao Fatores de Risco neste prospecto), é baseada
em analises de pesquisas de mercado imobiliario de varias fontes ja mencionadas (CBRE,
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Binswanger)* que demonstram (i) um potencial de reducdo da vacancia, que ja caiu de 25% em
2017 para cerca de 20% em 2019 (média Brasil, de acordo com dados da Binswanger expostos no
grafico “Dados de Mercado”), (ii) aumento percebido de demanda por e-commerce como causa
direta da pandemia causada pelo COVID-19 e (iii) perspectivas econdmicas mais positivas para o
Brasil para os proximos anos. A potencial combinacdo desses fatores podera melhorar os termos
negociais em favor dos proprietarios. Este ciclo positivo podera durar entre 4 a 7 anos, quando
entao o setor tendera a ficar mais favoravel aos locatarios.

Fontes: CBRE (https://www.cbre.com/research-and-reports); e Binswanger
binswangerbrazil.com.br/relatorios/overview-4t19/

Aprovacao de Investimento:

Comité REC

Saciosda REC deadem

Negociacao
com Vendedor
Estruturaca; due diligence,
visita a0 imovel andlise de
crédito, contratos, etc

Tdentificacdo doativo
Eguipe REC onigina
diretamente com
operadores ou atraves
deintermediadores

unanimements se
investimento deve ser
feito ou ndo

Comitéautoriza"dedicar”
Lemponanegociacio

Pré-Fachamento

da transagao

Comité BRL
Adm adorde Fllvalidaa
transacaoesuaestrutura

Fechamento
da transacdo
CVC eEsoriturrassinadas

Comité REC e Comité BRL
Revalidacdodaoperacdo

Pontos neguciados s3o
confirmados ouajustadas;
MOUouCVCsandefinidas;

v
duedihgencerealizada

Comité de Investimento disciplinado e abrangente, com processo rigido de andlise e escolha de
investimentos:

Analise Crédito/Operacional
| Andlise balancos, DREs, etc.
| Qualidade dos ativos, perfil da divida.
| Lucratividade e geragdo de caixa.
| Saide operacional da empresa e do setor.

| Posicionamento da empresa vs, seu setor,

Validagdo daTransagdo

| Precificagdo vs riscos reais & percebidos.

| Cendrios de riscofretorno (andlise de sensibilidade).

| Memento do ciclo imobilidrio para ativo e regido onde
estd inserido.

| Garantias, modo de pagamento, alavancagem.

g

S

69

Qualidade doAtivo
| Eficigncia logistica + qualidade construtiva.
| Relevdncia paralocatdrio = posigdo logistica eoperacional
(clientes, fomecedores), expansgo regional

| Investimentosrealizados.

| Proximidade de outras operagies dolocatario.

Andlise Imobilidria
| Contrate de locacdo vs padries de mercado.
| Termosdo contrato vs risco de crédito vetipo de ativo.
| Risco de locagdo futura.

| Dindmica entorno vsusos alternativos doimdvel.


https://www.cbre.com/research-and-reports)

Base Legal

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracéo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal
a Lei n® 8.668/93 e a Instrucao CVM 472.

Duracao

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo ser
liquidado por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no Regulamento.

Publico Alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou nao qualificados, nos termos da legislacdao aplicavel, incluindo
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo

O objetivo do Fundo é a realizacdo de investimentos imobiliarios, por meio da aquisicao,
prioritariamente, dos Imoveis Alvo e outros ativos constantes do artigo 2° do Regulamento.

Administracdo, Escrituracao, Controladoria e Custodia

O Fundo é administrado pelo Administrador, devidamente autorizado pela CVM para a prestacdo
dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato
Declaratorio n° 11.784, expedido em 30 de junho de 2011. Os servicos de custodia, controladoria
de ativos, escrituracao e liquidacao das Cotas do Fundo serao prestados pelo Administrador
devidamente autorizado e habilitado pela CVM para o exercicio profissional de custodia de ativos,
por meio do Ato Declaratorio n° 13.244, de 21 de agosto de 2013. O Administrador tem amplos
poderes para cumprir a politica de investimento do Fundo, com poderes para abrir e movimentar
contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar, constituir usufruto e todos os demais direitos
inerentes aos bens e ativos integrantes da carteira do Fundo, transigir, praticar, enfim, todos os
atos necessarios a administracdo da sua carteira, observadas as limitacdes impostas pelo
Regulamento, as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas e demais disposicoes legais
aplicaveis. O Administrador € responsavel pela contratacdo, em nome do Fundo, de seus
prestadores de servicos e realizara a analise prévia quanto ao atendimento de requisitos objetivos
que indiquem a capacidade do prestador de servigos para prestar os servicos necessarios ao Fundo,
bem como o cumprimento de requisitos regulatorios aplicaveis, observado que tal analise prévia
nao se constitui recomendacao ou indicacao dos prestadores de servicos do Fundo por parte do
Administrador. O Administrador sera, nos termos e condicdes previstas na Lei no 8.668/93, o
proprietario fiduciario dos bens imdveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo dos bens
na forma e para os fins estabelecidos na legislacao ou no Regulamento. Para o exercicio de suas
atribuicbes o Administrador podera contratar, as expensas do Fundo, os seguintes servicos
facultativos: (i) instituicdo responsavel pela distribuicao de cotas; (ii) empresa especializada para
assessorar o Administrador e a REC nas atividades de analise, selecao e avaliacdao de
empreendimentos imobiliarios e demais Ativos Alvo que integrem ou que possam vir a integrar a
carteira do Fundo; (iii) empresa especializada para administrar locacdes, venda, exploracao de
empreendimentos imobiliarios, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializacdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros
selecionados de empreendimentos analogos a tais ativos que venham a integrar o patrimoénio do
Fundo; e (iv) formador de mercado para as cotas do Fundo, observadas as disposicoes da Instrucao
CVM 472. Os servicos a que se referem os itens “i”, “ii” e “iii” acima podem ser prestados pelo
proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente

70



habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso “i” acima seja prestado pelo proprio
Administrador, ou por pessoas a eles ligadas, salvo no caso da primeira distribuicao de Cotas do
Fundo, (i) a contratacdo de tal servico devera ser objeto de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472; ou (ii) o
Fundo ndo poderad arcar com os custos decorrentes da remuneracdo de tais pessoas ligadas. E
vedado ao Administrador o exercicio da funcao de formador de mercado para as Cotas do Fundo. A
contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ou a REC, para o exercicio da funcao de
formador de mercado, deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do Regulamento e do artigo 34 da Instrucao CVM 472. Constituem obrigacdes do
Administrador: (i) selecionar, valendo-se das recomendacdes da REC, os bens e direitos que
comporao o patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento do Fundo; (ii) realizar
todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e processamento dos ativos
integrantes da carteira do Fundo) e de passivo (escrituracao de cotas do Fundo); (iii) providenciar
a averbacao, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis competentes, das restricoes dispostas no
artigo 7° da Lei n°® 8.668/93,; (iv) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a)
os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de presenca e de atas das
Assembleias Gerais de Cotistas; c) a documentacao relativa aos imdveis e as operacdes do Fundo;
d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; e€) o arquivo dos
relatorios do auditor independente, dos profissionais ou empresas contratados conforme Artigo 10,
§ 4° e Artigo 11 do Regulamento, incluindo a REC, e do representante dos cotistas, conforme
aplicavel; (v) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucao
da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo; (vi) receber rendimentos ou
quaisquer valores devidos ao Fundo; (vii) 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; (viii) administrar os recursos do
Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos desnecessarios ou acima do
razoavel; (ix) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo; (x) manter custodiados em
instituicao prestadora de servicos de custddia devidamente autorizada pela CVM, os titulos e
valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo; (xi) dar cumprimento aos deveres de
informacao previstos na regulamentacao aplicavel e no Regulamento; (xii) divulgar, ampla e
imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou a suas operacées, de modo a
garantir aos cotistas e demais investidores acesso a informacdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisées de adquirir ou alienar cotas do Fundo, sendo-lhe vedado
valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das cotas do Fundo; (xiii) zelar para que a violacao do disposto no inciso anterior nao possa ocorrer
através de subordinados ou terceiros de sua confianca; (xiv) Manter atualizada junto a CVM a lista
de prestadores de servicos contratados pelo Fundo; (xv) observar as disposicdes constantes deste
Regulamento e do prospecto, se aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral; (xvi)
controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestado dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
sua responsabilidade, se for o caso; (xvii) no caso de ser informado sobre a instauracao de
procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacao referida no inciso IV pelo prazo
previsto na regulamentacdo aplicavel; (xviii) realizar todas as operacodes e praticar todos os atos
que se relacionem com o objeto do Fundo, observadas as limitacdes impostas pelo Regulamento;
(xix) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patrimonio
do Fundo, inclusive o de acoes, recursos e excecdes; (xx) abrir e movimentar contas bancarias;
(xxi) adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo; (xxii) transigir; (xxiii) representar
o Fundo em juizo e fora dele; (xxiv) solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado
organizado das cotas do Fundo; (xxv) deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os
limites e condicoes ora estabelecidos e as diretrizes e recomendacdes da REC; (xxvi) exercer suas
atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos Cotistas,
nos termos do artigo 33 da Instrucao n° CVM 472/08; (xxvii) transferir ao Fundo qualquer beneficio
ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condicdo como administrador e/ou gestor
do Fundo; (xxviii) manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de
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5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou prazo superior por determinacao expressa da CVM,
em caso de processo administrativo, todos os documentos e informacoes, periodicas ou eventuais,
exigidos pela Instrucao da CVM n° 472/08, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletronicos
em que podem ser obtidas as informacgdes e documentos relativas ao Fundo; e (xxix) evitar praticas
que possam ferir a relacao fiduciaria mantida com os Cotistas do Fundo.

Outras informacoes referentes ao Administrador, bem como em relacao ao Fundo, o Regulamento
e suas disposicoes, nos termos do Art. 15 da Instrucdo CVM 472, podem ser acessadas pagina da
rede  mundial de computadores do Administrador:  https://www.brltrust.com.br/?
administracao=fii-rec-logistica, disponivel para acesso gratuito

Politica de investimentos

O Fundo tem por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: a) auferir
rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a adquirir; e b) auferir ganho de capital nas eventuais
negociacoes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.

As aquisicoes e alienacdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do Fundo, bem como o
investimento em Aplicagdes Financeiras, deverdao ser realizadas pelo Administrador apds o
recebimento da recomendacédo da REC, observada a politica de investimentos e o enquadramento
da carteira do Fundo nos termos do Regulamento e da legislacao aplicavel, bem como os seguintes
requisitos especificos: a) além dos Imoéveis Alvo a serem adquiridos por ocasiao da primeira emissao
de cotas, o Fundo podera adquirir, com os recursos das integralizacoes das cotas objeto de novas
emissdes, outros Ativos Alvo para integrar seu patrimoénio, desde que observados os critérios
constantes deste Regulamento; e b) o Fundo podera manter as locacdes existentes nos Imoéveis Alvo
incorporados ao seu patriménio, sendo admitida a sublocacéo a terceiros, incluindo a qualquer um
dos cotistas do Fundo, nas condicoes praticadas pelo mercado a época.

O Imovel Extrema e Imovel Cotia sao imoveis performados, ou seja, nao ha desenvolvimento ou
construcoes em andamento. Nenhum dos imédveis pertence a sociedades coligadas ou controladas,
ou do mesmo grupo a que pertenca o Administrador ou a REC. Tampouco ha quaisquer conflitos de
interesse, nos termos do art. 34 da ICVM 472, na aquisicoes dos Ativos Alvo.

Os Ativos Alvo poderao ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de
aprovacao por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos
prevista neste Artigo e a necessidade de prévia consulta a REC, exceto nos casos que caracterizem
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e/ou a REC e suas Pessoas Ligadas.

0 Fundo nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos, nao existindo requisitos
ou critérios determinados de diversificacdo, ndo havendo limite de investimento por Imovel Alvo
ou Ativos Alvo pelo Fundo. Os Imdveis Alvo podem estar localizados em todo o territorio nacional.
Nao ha vedacdo a aquisicdo de imoveis onerados nos termos do Art. 32, paragrafo 1° do
Regulamento.

Demonstracées Financeiras e Auditoria
O Fundo foi constituido em 04 de maio de 2020 e teve sua Primeira Emissao encerrada em 23 de
outubro de 2020, nao tendo divulgado, até o momento, quaisquer demonstracoes financeiras.

Quando publicadas as demonstracdes financeiras e suas posteriores atualizacées divulgadas em
https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rec-logistica&lang=pt.
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O Administrador contratou a Grant Thornton Auditores Independentes, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 10.830.108/0001-65, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de valores
mobiliarios, para realizar a auditoria anual das demonstragoes financeiras do Fundo. Os objetivos
de uma auditoria sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo a opinido de auditoria.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndao uma garantia de que uma auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro
e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras. O Fundo estarac sujeito as normas de escrituracdo, elaboracao,
remessa e publicidade de demonstracoes financeiras editadas pela CVM.

Remunerac¢ao do Administrador, da REC e dos demais prestadores de servicos
Taxa de Administracdo

O Administrador e a REC receberao por seus servicos uma taxa de administracao equivalente a
1,175% (um inteiro e cento e setenta e cinco centésimos) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa
de Administracdo, conforme abaixo definida, observado o valor minimo mensal de RS 15.0000,00
(quinze mil reais) (“Taxa de Administracdo”) sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacao positiva
do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”). A Taxa de Administracao sera paga ao Administrador e a
REC, cabendo ao primeiro o valor correspondente a 0,175% (cento e setenta e cinco centésimos por
cento) e a REC o valor correspondente a 1% (um por cento), independentemente da funcao
exercida, conforme previsto no artigo 3°, Il, do Regulamento.

Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo devera, nos termos da legislacdo aplicavel, distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa e, no
maximo, o resultado contabil apurado pelo regime de competéncia, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo podera ser, a critério do Administrador, distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até
0 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, nesta hipdtese,
eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela REC.

O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do Fundo,
devidamente subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive)
a data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela instituicao escrituradora das cotas.

73



Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento:(a) de rendimentos dos
Ativos Alvo; (b) de eventuais rendimentos oriundos das Aplicacoes Financeiras, deduzida a Reserva
de Contingéncia, conforme abaixo definido, e as demais despesas previstas neste Regulamento para
a manutencao do Fundo, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao da emissao das cotas,
tudo em conformidade com o disposto na regulamentacao aplicavel vigente.

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

Politica de Divulgacado de Informacées Relativas ao Fundo

0 Administrador deve prestar as seguintes informacodes periddicas sobre o Fundo: (i) mensalmente,
até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o
Anexo 39-1 da Instrucdo CVM 472; (ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o
encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico cujo conteltdo reflete o Anexo 39-1l da
Instrucdo CVM 472; (iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a)
as demonstracdes financeiras; (b) o relatério do Auditor Independente; e (c) o formulario eletronico
cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472; (vi) anualmente, tao logo receba, o
relatorio do Representante dos Cotistas; (v) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (vi) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das
decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas ordinaria. Os pedidos de registro de distribuicoes
publicas de novas Cotas deverao ser acompanhados do formulario eletronico cujo conteldo reflete
0 Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, atualizado pelo Administrador na data do referido pedido de
registro. O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial
de computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada. O Administrador deve
disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacdes eventuais sobre o
Fundo: (i) edital de convocacao, proposta de administracao e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao; (ii) até 8 (oito)
dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria; (iii) fatos
relevantes; (iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negocio, a avaliacao relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4° da Instrucao
CVM 472, e com excecao das informagdes mencionadas no item 7 do anexo 12 da referida Instrucao,
quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo; (v) no mesmo
dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria; e (vi) em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo
Representante dos Cotistas, com excecao daquele mencionado no item “iv” das informacdes
periddicas acima. A divulgacdo informacdes referidas nesta secao, inclusive as informacoes
trimestrais do Fundo serdo mantidas disponiveis ao Cotista na sede do Administrador, bem como
serao oportunamente divulgadas na pagina da rede mundial de computadores do Administrador:
https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rec-logistica, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito. O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida
acima, enviar as informacdes referidas nesta secao a B3, bem como a CVM, através do Sistema de
Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores Fundos.Net
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos
de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “Fundo de Investimento Imobiliario - REC Logistica”, clicar
em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar a respectiva informacao periddica ou eventual). Considera-
se o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas e
a CVM, inclusive para o envio de informacoes e documentos previstos nesta secado, bem como para
a convocacao 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 divulgacao, ou por prazo superior por determinacao expressa da CVM, em caso de
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processo administrativo, todos os documentos e informacdes, periddicas ou eventuais, exigidos
pela Instrucdo CVM 472, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser
obtidas as informacdes e documentos relativos ao Fundo. O Administrador deve manter, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinacao expressa da CYM, em caso de
processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os relatorios e pareceres
relacionados com o exercicio de suas atividades. Compete ao Cotista manter o Administrador
atualizado a respeito de qualquer alteracao que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no
seu endereco eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacao com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade
de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas. O
Administrador compromete-se a informar, mediante a divulgacao de fato relevante, qualquer
evento que acarrete a alteracao no tratamento tributario aplicavel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas,
incluindo, mas nao se limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipdtese do investimento do Fundo
ser passivel da isencao prevista nos termos do artigo 3o, paragrafo Unico, da Lei no 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 alteracao na legislacao tributaria vigente.

Perfil do Administrador

E a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 11.784, de 30 de junho de 20112.

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores exclusivos e
institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada de R$ 106 bilhdes
distribuidos em 449 (quatrocentos e quarenta e nove) fundos de investimento, entre fundos de
investimento em participacdes, fundos de investimento imobiliario e fundos de investimento em
direitos creditorios.

O Administrador possui uma carteira de RS 17 bilhdes em, distribuidos 70 (setenta) fundos de
investimento imobiliario de diversos segmentos: shopping centers, lajes corporativas, residenciais,
galpdes logisticos, centro de distribuices, etc., conforme dados disponibilizados pela ANBIMA3.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracao da Administradora é o Sr. Danilo
Christéfaro Barbieri, Socio-Diretor da BRL TRUST Investimentos, responsavel pela Area de
Administracao de Fundos. Iniciou sua carreira em 1999 no Banco Santander Brasil S.A., onde foi
responsavel pelas areas de Relacionamento, Produtos, Comercial, culminando com a posicao de
Country Head da Santander Securities Services, de janeiro de 2011 a marco de 2016, ocasiao em
que ingressa na BRL TRUST*.

Perfil do Coordenador Lider

A ORAMA DTVM S.A. (“ORAMA”) foi constituida em 14 de janeiro de 2011 e teve a sua autorizacdo
para funcionamento concedida pelo Banco Central do Brasil em 11 de fevereiro de 2011, bem como
foi autorizada para o exercicio as atividades de Administrador de Carteira pela Comissao de Valores

2 http://sistemas.cvm.gov.br/?CadGeral.
3 https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm.

4 https://www.brltrust.com.br/?page_id=19.
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Mobilidrios em 10 de maio de 2011. A ORAMA foi constituida com o objetivo de democratizar o
acesso a industria de fundos de investimento no Brasil. Dessa forma, foi pioneira em promover a
possibilidade de clientes de varejo acessarem fundos de investimento até entdo alcancados apenas
por investidores que dispunham de quantias relevantes - entre R$ 50.000,00 e RS 500.000,00 - para
investimento inicial. Naquele momento, as atividades da ORAMA estavam voltadas para a: (i)
subscricao de cotas de fundos de investimento em cotas, por conta e ordem de seus clientes
(exclusivamente pessoas fisicas); (ii) gestao nao ativa das carteiras dos fundos de investimento em
cotas distribuidos; e (iii) distribuicio de fundos de investimento. O objetivo da ORAMA se tornou
possivel com a criacdo de fundos de investimento em cotas - que investem de 95% a 100% de suas
cotas em determinados fundos alvo, sendo que para cada fundo ORAMA ha um Unico fundo alvo
respectivo, excetuando o Rama Simples DI Tesouro - FIRF Simples Longo Prazo, Rama Bolsa Mid
Large - Small Cap FIA, Orama Inflacdo FIRF IPCA Longo Prazo, Orama Ouro FIM e o Orama Acdes FIC
FIA, que possuem politicas de investimento proprias e especificas - com aplicacao inicial de apenas
RS 1.000,00 (um mil reais).

Para acessar o maior nimero de potenciais investidores, a ORAMA lancou, em 27 de julho de 2011,
um portal de internet moderno, facil e intuitivo, que preza pelo autoatendimento de qualquer tipo
de cliente, do mais sofisticado ao iniciante em fundos de investimento. Um portal disponivel 24
(vinte e quatro horas) por dia, 7 (sete) dias por semana, com informacdes dos fundos criados pela
ORAMA, bem como de seus fundos alvo, com diversas funcionalidades e ferramentas que auxiliam
o investidor a entender as suas expectativas de resultado e suas aversoes ao risco para que tenha
um investimento adequado aos seus reais objetivos. A ORAMA oferece também aos seus clientes
um atendimento através de seu canal telefonico gratuito - 0800 - e através de uma equipe comercial
para atendimentos pessoais e personalizados. Em outubro de 2016, o Portal da ORAMA foi
completamente reformulado para oferecer mais ferramentas e produtos aos clientes, além de
adotar critérios mais modernos de navegacdo. Também foi lancada uma nova plataforma eletronica
de investimentos com o intuito de atender agentes autonomos de investimento, consultores e
gestores de valores mobiliarios. A plataforma eletronica de investimentos foi desenvolvida em
formato White Label capaz de ser customizada e parametrizada de acordo com a estratégia
individualizada de cada contratante, obedecidas as limitacdes especificas de cada atividade.
Através dela é possivel valorizar a imagem do contratante, proporcionando um atendimento em
escala e maior transparéncia, priorizando sempre o melhor relacionamento com o cliente. Ja em
fevereiro de 2017 foi lancado o aplicativo ORAMA para Android e i0S, onde é oferecido aos clientes
mais uma forma de acessar seus investimentos. Além disso, a partir de outubro de 2018 a Orama
recebeu autorizacao para atuar como Participante de Negociacao Pleno (PNP) nos mercados da B3.
Atualmente, a ORAMA oferece aos seus clientes, (i) subscricdo, por conta e ordem de seus clientes
pessoas fisicas, de cotas de fundos de investimentos e de fundos de investimento em cotas; (ii)
distribuicao direta de fundos de investimentos de diversos gestores independentes; (iii) gestao ativa
e nao ativa das carteiras de fundos de investimento; (iv) operacdes de renda fixa (LCI’s, LCA’s,
LC’s, CDB’s, COE, CRA, CRI, Debéntures, todos registrados na CETIP); (v) servicos de consultoria;
(vi) operacoes de renda variavel através da B3 (Bovespa e BM&F)>.

5 Fonte: https://www.orama.com.br/compliance > clicar em Formulario de Referéncia ADM PJ (https://orama-
media.s3.amazonaws.com/public_area_files/%C3%93rama_DTVM_-_Formul%C3%A1rio_de_Refer%C3%AAncia_2019_-_LOGO.pdf
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Perfil da REC

Fundada em 2015, a REC é uma gestora de recursos autorizada pela CVM, com foco no segmento
financeiro-imobiliario, com ativos sob gestdo e/ou consultoria especializada de aproximadamente R$1,4
bilhao e acima de 73,5 mil investidores (data base agosto de 2020)°.

Brazilian Mortgages Brazilian Capital BRFE REC firma contrato exclusivo IPO do FIl UBS (BR) Office
Uma das maiores companhias Gestora de recursos, langou Holding detentora das empresas: com o banco UBS Fundo de Edificios Corporativos gerido pela
hipotecdrias do Brasil, com o5 primeiros fundos imobilidrios Brazilian Mortgages, Securities e para desenvolver a drea imobiliaria REC Gestao.
créditos imobilidrios para do mercado. A BFRE atingiu Capital. A holding foi vendida por do banco sufco no Brasil REC e UBS encerram a parceria comercial
aquisigao, plano empresario RS 5 bilhaes de AuM, com fundos RS 1.25 bilhao para o BTG em Julho Moise Politi se torna sécio da A REC se torna independente e continua na
e home equity. de tamanhos e setores diversos de 2012 gestora. gestao/consultoria dos fundos imobilidrios.
1939 2002 2012 2016 2019
1 — — —

2000 2007 2015 2017

Brazilian Mortgages BM Sua Casa, rede de varejo REC é fundada por IPO do FIl UBS (BR)

Uma das maiores companhias para originacao de crédito executivos com larga Recebiveis Imobilidrios

hipotecdrias do Brasil, com imobilidrio, com mais de 100 experiéncia no mercado. Fundo de CRIs tendo a REC

créditos imobilidrios para pontos de venda no Brasil. Gestdo como consultora.
aquisicao, plano empresario
e home equity.

(Fonte: www.rec-gestao.com, neste link acessar “Equipe”)

A REC ¢é a atual consultora de investimentos do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl REC Recebiveis
Imobiliario e do Fundo de Investimento Imobiliario - Fll REC Renda Imobiliaria. Em 2020, visa expandir
suas atividades com o lancamento deste Fundo no ramo de logistica, ja contando com equipe formada
e experiente, trazendo uma visao diferenciada do setor e pipeline forte em originacao e execucao.

Equipe FIl RELG11

A equipe dedicada ao FIl RELG11 é enxuta e deve crescer junto com a expansao do Fundo, além de
contar com o apoio dos demais socios e colaboradores da REC.

Moise Politi
Head de Fundos Imobilidrios

Com 37 anos de experiéncia, Moise é engenheiro civil pela Maud e gestor autorizado pela CVM. Foi
socio fundador da BFRE, empresa pioneira no segmento financeiro-imobilidrio no Brasil e trabalhou
em diversas instituicées financeiras (Chase Manhattan Bank, BTG Pactual, Banco Pan e Ourinvest).
Participou da criacGo do primeiro fundo imobilidrio do Brasil (FIl Pdtio Higienopolis) e foi
responsdvel pela estruturacGo de mais de 50 fundos imobilidrios, totalizando mais de RS 15
bilhées. Desde julho de 2019 é membro do Comité de Investimento do Fundo de Investimento
Imobilidrio do Estado de Sdo Paulo.

Marcelo da Costa Santos
Head do Fundo de Logistica

Com quase 30 anos de experiéncia nos setores financeiro, private equity e imobilidrio, Marcelo foi
fundador e CEO da NAI Brazil/Engebanc Real Estate, onde montou a melhor equipe de Pesquisa e
de transacées de Logistica e Ativos Industriais do mercado brasileiro. Em 2018, apos 4 anos a frente
da empresa, vendeu as operacbes para um competidor internacional. Também foi vice-presidente
América do Sul de Capital Markets e Valuation & Advisory da Cushman & Wakefield, onde
comandava mais de 70 profissionais em trés dreas diferentes da empresa; foi socio-diretor da
MaxCap, empresa de private equity imobilidrio; Diretor Adjunto de M&A no UBS Warburg e Analista
de Investimentos no ABN Amro. Marcelo é Membro do Conselho do Shopping Vitdria e bacharel em
Economia pela FEA-USP.

6 Fonte: https://rec-gestao.com/documentos, neste link, localizar Formulario de Referéncia - Gestora > 2.1 Breve Historico da Empresa
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Matheus Lemos
Analista do Fundo de Logistica

Com 2 anos de experiéncia no mercado, iniciou sua carreira na LAD Capital Gestora de Recursos
Ltda., empresa especializada em fundos de investimento estressados. Ingressou na REC em 2020 e
atua como analista na drea de logistica, incluindo andlise de ativos logisticos e estruturacdo de
propostas de aquisicdo. Formado em 2019 pela Escola de Administracdo de Empresas de Sao Paulo
da Fundacgéo Getulio Vargas - EAESP/FGV.

Equipe REC - Demais Sécios & Suporte
Os socios tém experiéncia em mercado de capitais e fundos imobiliarios.

Marcos Ayala, CFA
Head do Fundo de Lajes Corporativas e Relacdo com Investidores

Com 17 anos de experiéncia, Marcos é formado em administracGo de empresas pela EAESP-FGV e é
gestor autorizado pela CVM. Possui certificacdo CFA e trabalhou no Morgan Stanley, Lazard, Gdvea
Investimentos, BFRE e Banco Pan. Participou de operacbes de M&A e private equity em variados
segmentos. Na Gdvea, atuou em 3 fundos de private equity, com capital comprometido combinado de
USS2,2 bilhées.

Frederico Porto
Head do Fundo de Recebiveis e Compliance

Com 19 anos de experiéncia, é advogado admitido no Brasil (PUC-SP) e Estados Unidos (New York State).
No Brasil, foi diretor da Brazilian Securities (BS) e Brazilian Mortgages (BM). Na BS, estruturou e/ou
monitorou mais de 170 CRIs (RS 1,2 bi); e na BM foi responsdvel pelas equipes de produto imobilidrio
e engenharia que originou mais de RS 900 milhées entre 2011 e 2015 em crédito imobilidrio
(financiamento e home equity). Atuou por 12 anos nos Estados Unidos, no escritorio de advocacia
Andrews Kurth LLP (financas estruturadas) e na drea juridica/ tesouraria da GMAC/Rescap (atual Ally
Financial). Frederico ministra desde 2005 o Securitization Workshop do International Housing Finance
Program/Wharton Business School da University of Pennsylvania.

Max Fujii
Portfélio Manager Fundo de Recebiveis

Com 19 anos de experiéncia, Max é formado em administracdo pela EAESP-FGV. Trabalhou nos Bancos
Itad, Pan e Brazilian Mortgages. Atuou no Itali em gestdo de risco com énfase em risco de crédito,
desenvolvimento de politicas, processos e produtos de crédito imobilidrio e avaliacéo de portfolios de
crédito imobilidrio. No Pan, atuou em precificac@o, e na Brazilian Mortgages, na controladoria da
empresa e dos fundos imobilidrios sob gestdo.

Dando suporte aos socios, a REC ainda conta com mais dois analistas, uma gerente de controladoria,
uma administrativa e uma advogada.

Estratégia de gestdao do Fundo

O Fundo tem gestao ativa da REC com comprovada expertise pela atuacao passada e presente, e
portfolio manager com longa experiéncia no setor. O Fundo, visando a obtencéo de renda, buscara:

i) Aquisicao de ativos bem posicionados - classe A e B;

ii) Ativos especulativos que permitam aproveitar o ciclo em sua potencialidade;

iii) Contratos atipicos que passem seguranca, caso facam sentido;
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iv) Abrangéncia geografica ampla, respeitando o ciclo do mercado local, produto e
relacao risco-retorno; e

v) Analise constante e reciclagem - se necessaria - dos ativos.

A REC acompanhara, de maneira constante, os ciclos do mercado para buscar oportunidades que
venham a surgir.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade indica que o Fundo podera ter um cap rate de suas
aquisicoes, em seu primeiro ano, de 9,87%’, valor acima da média do mercado de fundos
imobiliarios.

Fundos de logistica mais resilientes na relagao risco x retorno®

Meédia de Mercado - Yield dos dltimos 12 Meses (%)*

10,81%
-

Cinco Principais Fatores de Riscos

Risco de o Fundo nao captar o Valor Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndao serem subscritas Cotas em
valor suficiente para que seja atingido o Valor Minimo da Oferta, o que ensejara o cancelamento
da Oferta e a respectiva devolucao dos valores integralizados pelos Investidores, prejudicando a
expectativa de rentabilidade dos Investidores, ja que tais valores serdo restituidos liquidos de
tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicacdes Financeiras
realizadas no periodo.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicacao em
valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracao
dos ativos que comporao a carteira do Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes dos direitos decorrentes dos Imdveis Alvos e demais Ativos Alvo objeto

7 Considerando a aquisicdo de ativos com compromisso de compra e venda ou Memorando de Entendimmentoes assinado ou
em assinatura, conforme Estudo de Viabilidade, e considerando que esses ativos passarao por due diligence e aprovacao
final.

8 Considerando fundos que tiveram seus IPOs até agosto de 2019 (Fonte: Clube FII https://www.clubefii.com.br/).
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de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencao do
Fundo, bem como penalidades que possam ser cobradas das contrapartes com quem o Fundo
negociar. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdao aos Imoveis Alvos e demais Ativos
Alvo que integrarem a carteira o Fundo, ou demora na execucao de eventuais garantias constituidas
nas operacoes imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo ou ainda o inadimplemento das obrigacoes
do Fundo que possam gerar algum tipo de penalidade, podera retardar ou mesmo comprometer o
recebimento dos rendimentos advindos dos Imoveis Alvos e demais Ativos Alvo e consequentemente
impactar a rentabilidade do Fundo ou poderao acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas, podendo também ocorrer desvalorizacao do Imoével Alvo e/ou do lastro atrelado aos
demais Ativos Alvo, bem como insuficiéncia de garantias atreladas as operacdes imobiliarias
envolvendo os mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das
Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Imoveis Alvo ou outros Ativos Alvo,
conforme disposto neste Prospecto, os recursos obtidos com a Oferta serao aplicados em Aplicacées
Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Além disso, a
rentabilidade do Fundo podera também ser afetada em razdo da ocorréncia de outros eventos
relativos aos Imoveis Alvo, os quais se encontram melhor descritos no item “Riscos relacionados
aos Imaveis Alvo”, na pagina 94 deste Prospecto.

Risco relacionado a Gestao do Fundo

Os Ativos Alvo poderao ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de
aprovacdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos
prevista no Regulamento e a necessidade de prévia consulta a REC. Assim, a gestao inadequada
e/ou equivocada do Fundo pode ocasionar perdas patrimoniais consideraveis ao Fundo e seus
Cotistas.

Risco relativos a inexisténcia de Iméveis Alvo e/ou outros Ativos Alvo que se enquadrem na
Politica de Investimento do Fundo

Condicbes adversas no mercado da area de influéncia dos imoéveis podem afetar adversamente os
niveis de ocupacao ou a capacidade de alugar areas disponiveis. Os resultados operacionais do
Fundo dependem do percentual de ocupacéo e aluguel das areas disponiveis. Condi¢des adversas
regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupacao e restringir a capacidade de alugar de
maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condicdes de locacao aceitaveis, o
que pode reduzir a receita advinda de locacoes e afetar os resultados operacionais dos imoveis e
do Fundo.

Os seguintes fatores, dentre outros, podem afetar adversamente o desempenho operacional do
Fundo:

(i) quedas nos niveis de ocupacdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos
Imdveis Alvo podem causar um declinio da receita proveniente de locacoes;

(ii) queda de receita em razao de recessoes econdmicas ou desaceleracdo da economia
brasileira;

(iii) percepcoes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o
Imoveis Alvo se localizam;

(iv) aumento de despesas relacionadas a reformas, reparos e relocacdes do imdvel; aumento
de impostos incidentes sobre a operacao dos locatarios e aumento dos custos operacionais;

(v) mudancas regulatorias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns
dos Ativos Alvo do Fundo e alteracdes nas regras da legislacao urbana vigente; e

(vi) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os
imoveis estdo localizados.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

(i) quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis ou o aumento de
vacancia de locatarios nos iméveis podem implicar em nao recebimento de receitas por parte do
Fundo, uma vez que os aluguéis serao sua principal fonte de receitas. Eventual inadimpléncia no
pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria
reducao na receita do Fundo até que novas locacdes sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia
de tais hipoteses o Fundo podera ndo ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s
encargos do Fundo; e

(if) quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo nao se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locacdo dos
Imdveis Alvo, no caso dos contratos atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos
tipicos, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores que
vierem a ser acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do
Inquilinato, “nas locacbes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacao do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com
isso, mesmo que findo o prazo de locacao nao seja de interesse do Fundo proceder a renovacéo dos
contratos, os locatarios poderao pedir a renovacao compulsodria do contrato de locacédo, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao renovatoria. Ainda
em funcao da existéncia de contratos de locacao tipicos, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da
locacdo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado.
Com isso, os valores de locacao poderao variar conforme as condicées de mercado vigentes a época
da acao revisional. Além disso, o Fundo estara sujeito também ao ndo pagamento, pelos locatarios,
de tributos, despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam
atribuidas aos locatarios mediante disposicao contratual neste sentido, na hipotese de os mesmos
ndo adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locacao para
esta cobertura, poderao ser pagas diretamente pelo Fundo.
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5. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagéo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacgbes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secGo, 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 aplicacdées do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administrador e a REC mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais néo s@o os unicos
aos quais est@o sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do
Administrador o da REC ou que sejam julgados de pequena relevéncia neste momento.

Fatores macroecondémicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacoes envolvendo os ativos estao localizados no Brasil. Como
resultado, varidveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao 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 amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou
(b) na liquidacao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor
de principal de suas aplicacdes. Nao sera devido pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora,
pelas Instituicoes Participantes da Oferta ou por qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo, qualquer
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao (a) o alongamento do
periodo de amortizacao das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacéo
do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus
investimentos.

Riscos Institucionais

0 Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderado ser prejudicados de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas
de juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior; flutuacées cambiais; inflacao;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracbes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que
venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de alteracao das taxas de juros, a
rentabilidade ou a precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo poderao ser
negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.
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A incerteza quanto a implementacdao de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de influéncia de mercados de outros Paises

0 mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas
e de mercado de outros Paises, incluindo Paises de economia emergente. A reacao dos investidores
aos acontecimentos nesses outros Paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e
valores mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condicdes econdmicas adversas em outros
Paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram
de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil,
tais como: flutuacdées no mercado financeiro e de capitais, com oscilacées nos precos de ativos
(inclusive de imoéveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracao da
economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza
similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao
das Cotas inclusive em razao de impactos negativos na precificacao dos ativos que compdéem a
carteira do Fundo. Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao 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 amortizacao de Cotas; e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo;
ou (b) liquidacao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor
de principal de suas aplicacoes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das
Cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilacbes frequentes e significativas, inclusive ao longo do
dia.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicao das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador, a Gestora e as Instituicoes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizacao das cotas e/ou de distribuicao dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos relacionados ao Fundo

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicacao em
valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista

dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracao
dos ativos que comporao a carteira do Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos
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aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes dos direitos decorrentes dos Imdveis Alvos e demais Ativos Alvo objeto
de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencao do
Fundo, bem como penalidades que possam ser cobradas das contrapartes com quem o Fundo
negociar. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacao aos Imoveis Alvos e demais Ativos
Alvo que integrarem a carteira o Fundo, ou demora na execucao de eventuais garantias constituidas
nas operacoes imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo ou ainda o inadimplemento das obrigacoes
do Fundo que possam gerar algum tipo de penalidade, podera retardar ou mesmo comprometer o
recebimento dos rendimentos advindos dos Imdveis Alvos e demais Ativos Alvo e consequentemente
impactar a rentabilidade do Fundo ou poderao acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas, podendo também ocorrer desvalorizacao do Imével Alvo e/ou do lastro atrelado aos
demais Ativos Alvo, bem como insuficiéncia de garantias atreladas as operacdes imobiliarias
envolvendo os mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das
Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Imoveis Alvo ou outros Ativos Alvo,
conforme disposto neste Prospecto, os recursos obtidos com a Oferta serao aplicados em Aplicacdes
Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Além disso, a
rentabilidade do Fundo podera também ser afetada em razado da ocorréncia de outros eventos
relativos aos Imoveis Alvo, os quais se encontram melhor descritos no item “Riscos relacionados
aos Imoveis Alvo”, na pagina 94 deste Prospecto.

Riscos tributarios

A Lei 9.779/99 estabelece que os Fll sao isentos de tributacao sobre a sua receita operacional desde
que apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como construtor,
incorporador ou soécio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do
respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas dos FlI
e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei 11.033/04, alterada pela
Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado a pessoas fisicas. O
mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal de que trata:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
e
(ii) nao sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por

cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fll.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro e,
ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente
do Administrador quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao
do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacoes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado
a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacoes ja concluidas. Ambos os casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das cotas.
E importante destacar que, em razao do entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado,
em 25 de junho de 2014, na Solucao de Consulta n° 181 - Cosit, publicada em 04 de julho de 2014,
conforme mencionado no “Tributacdo do Fundo”, o Fundo (i) recolhera o Imposto de Renda sobre
ganhos de capital auferidos na venda de posicOes de sua carteira de cotas de fundos de investimento
imobiliario, e (ii) recolhera integralmente o Imposto de Renda referente ao passivo acumulado.
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Riscos de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Existe o risco de as regras
tributarias relativas a Fll serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que
pode implicar perdas decorrentes da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou
seus Cotistas a recolhimentos nao previstos inicialmente ou a majoracao de tributos incidentes.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario

Como os Fll sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que
ainda nao movimenta volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em
realizar negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar
transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o Investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas cotas, senao quando da liquidacao do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacao no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcao organizado, o
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e que nao ha qualquer garantia de que havera liquidez
para venda futura das Cotas nos referidos mercados.

Inexisténcia de Imével Alvo especifico

0 Fundo, quando da realizacdo da 2 Emissao de cotas nao possuira ativos imobiliarios determinados
para adquirir, com excecao do Imovel Cotia e Imovel Extrema, cujos Compromissos de Compra e
Venda foram firmados pelo Fundo, conforme divulgado nos Fatos Relevantes de 28 de setembro e
1° de outubro, todos deste ano. Assim, podera haver a necessidade de selecao de outros ativos
imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o Administrador
podera nao encontrar imoveis elegiveis dentro da politica de investimentos do Fundo afetando,
consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.

Risco Operacional

Os Ativos Alvo e Aplicacdes Financeiras objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e
geridos pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerao de uma
administracao/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o nao cumprimento
das obrigacoes para com o Fundo por parte do Administrador, da Gestora, do Custodiante, da
Instituicao Escrituradora e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas
nos procedimentos de gestao da carteira, administracao do Fundo, controladoria de ativos do Fundo
e escrituracao das Cotas. Tais falhas poderao acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

Risco referente a outros titulos e valores mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios
previstos na Instrucao CVM 472, nao podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serao adquiridos
especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo em qualquer um desses
outros titulos e valores mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo Fundo poderao ser majorados.
Além disso, podera haver futura incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacdo por emissor
e por modalidade de ativo determinado neste Regulamento e na legislacao aplicavel a determinado
investidor; e (ii) parte do pUblico alvo de acordo com a Politica de Investimento.
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Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, tendo
por diretrizes a legislacao em vigor. Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de eventuais demandas judiciais pode nao
ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o
que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a restricdo de negociacao das Cotas antes do encerramento da Oferta

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota, que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do
anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata, nao sera negociavel e nao recebera rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a sua Cota e se convertera em tal Cota do
Fundo depois de publicado o Aniincio de Encerramento, bem como o anlncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e a obtencdo de autorizacdo da B3 para o inicio da negociacao das Cotas,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3, quando as Cotas passarao a ser livremente
negociadas no mercado secundario.

Risco do Estudo de Viabilidade

Como _a REC foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade do Fundo, o qual é
embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em premissas e projecées
realizadas pela propria REC, estes dados podem nao retratar fielmente a realidade do mercado
no qual o Fundo atua e podem conter andlise tendenciosa, e com viés de mercado adotado pela
REC.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderao participar da Oferta. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma
vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, a REC e o
Coordenador Lider nao tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao
ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas fora de circulacéo.

Risco Relativo a Inexisténcia de ativos que se Enquadrem na Politica de Investimentos do Fundo

0 Fundo podera nao dispor de oferta de Ativos Alvo suficientes ou em condicdes aceitaveis, a
critério do Administrador e da REC, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar os recursos captados com a 2* Emissao,
em caso de rescisao do Contrato de Aquisicao, para aquisicao de Ativos Alvo.

A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdio pelo Fundo podera impactar negativamente a

rentabilidade das Cotas, considerando que, enquanto o Fundo nao alocar seus recursos em Ativos
Alvo, os recursos do Fundo permanecerao aplicados nas Aplicacdes Financeiras.
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Risco de concentracdo de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, nao ha restricao quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por
um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar
parcela substancial da Emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a
deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacoes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido
dos Cotistas minoritarios. Além disso, a excessiva concentracdo pode acarretar em impactos
negativos em razao da perda de condicdes que permitem ao Fundo obter tratamento tributario
mais benéfico nos termos da legislacdo vigente.

Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, nao serem subscritas Cotas em
valor suficiente para que seja atingido o Valor Minimo da Oferta, o que ensejara o cancelamento
da Oferta e a respectiva devolucao dos valores integralizados pelos Investidores, prejudicando a
expectativa de rentabilidade dos Investidores, ja que tais valores serao restituidos liquidos de
tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicacdes Financeiras
realizadas no periodo.

Risco de o Fundo nao captar o Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicao, ainda que tenha sido atingido o
Valor Minimo da Oferta, nao sejam subscritas todas as Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo
tenha um patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara limitada aosaos rendimentos dos Imoveis que
efetivamente venham a ser adquiridos pelo Fundo, observada a ordem de prioridade indicada na
Secao Destinacao dos Recursos.

Risco de diluicdao decorrente de novas emissdes de cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu
patrimonio e aquisicido de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relacao a publicacdes de avisos, convocacdes e atas de AGE, com vistas ao
exercicio do seu direito de preferéncia na subscricido das novas cotas, sob pena de, ndao o
exercendo, terem sua participacao diluida, diminuindo suas participacdes nas decisdes sobre as
matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas. Adicionalmente o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissbes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Adicionalmente, os cotistas podem vir a ser
diluidos caso o valor de emissao de novas cotas seja inferior ao valor patrimonial das cotas.

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo.
O Fundo nao conta com garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminacao dos riscos aos quais
esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em
condicdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador
para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o
estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacoes
assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

90



Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacoes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venham a ser disponibilizados acerca de resultados passados de quaisquer
mercados de fundos de investimento similares ou em relacao aos Ativos Alvo ou de quaisquer
investimentos em que o Administrador e as Instituicoes Participantes da Oferta tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, crédito, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacao.

Revisdes e/ou atualizacdes de projecoes

O Fundo e o Administrador nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecoes constantes do presente Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacao, quaisquer revisées que reflitam alteracées nas condicoes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente Prospecto e/ou do referido
material de divulgacao, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se
baseiem estejam incorretas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva
de Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizara nova emissao
de cotas com vistas a arcar com as mesmas.

0 Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acbes judiciais necessarias para
a cobranca de valores ou execucao de garantias relacionadas aos Ativos Alvo.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstracdes financeiras dos FIl advém das disposicoes previstas na Instrucao CVM 516.

Com a edicao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por
Acoes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacoes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacao da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrucdao CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacao de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos
4 (quatro) anos. Referida instrucdo contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacao das operacdes e para a elaboracao das demonstracoes financeiras dos Fll, a adocao
de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracoes
financeiras do Fundo.
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Riscos de eventuais reclamacgdes de terceiros

0 Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
administrativos e judiciais propostos contra ou pelo Fundo venham a ser julgados improcedentes
ou procedentes, respectivamente, ainda, que os recursos integrantes da Reserva de Contingéncia
sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o
Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados
acima, bem como se as Reservas de Contingéncia nao forem suficientes para a defesa dos interesses
do Fundo, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas
necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo que poderao incluir a
necessidade de realizacao de aportes adicionais.

Riscos relacionados a Gestora

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, o que
dependera do processo de selecao de tais ativos. O sucesso depende do desempenho da Gestora na
realizacao de suas atividades. Nao ha garantias de que a REC permanecera nesta funcao por todo
0 prazo de duracao do Fundo ou que estas consigam manter membros qualificados em sua
administracdo. A _incapacidade da REC de manter e/ou substituir membros qualificados, a
possibilidade de que estas venham a renunciar sua posicdo de Gestora do Fundo e a inaptidao
do Administrador em contratar outra Gestora com a mesma experiéncia e qualificacdo poderao
impactar de forma significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos
cotistas e a diminuicdo no valor de mercado das Cotas.

Risco relativo a nao substituicdo do Administrador

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia de Cotistas ou renunciar as suas
funcbes, hipoteses em que a sua substituicio devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e/ou na Instrucao CVM 472/08. Caso tal substituicao nao
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serado deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir numero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias
fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quorum de votacdo de tais matérias,
prejudicando as atividades do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Risco de desvalorizacdo dos imoveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacao em Imoveis Alvo e direitos reais relativos a
Imoveis Alvo, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relacao a
rentabilidade do Fundo e o potencial economico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde
estao localizados os imoveis. A analise do potencial econdmico da regiao deve se circunscrever nao
somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolucao deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regiao, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as
Cotas.

Riscos de flutuacdes no valor dos iméveis que venham a integrar o patrimonio do Fundo
O valor dos imoveis que venham a integrar, direta ou indiretamente, a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de

queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes
imoveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderao ser adversamente afetados.
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Riscos de engenharia

Os Imoveis Alvo a serem adquiridos pelo Fundo com os recursos da 2 Emissdo, nos termos dos
Contratos de Aquisicao, encontram-se prontos e em funcionamento. Os riscos de engenharia,
portanto, ficam por conta de eventos de forca maior e casos fortuitos, tais como vendavais,
furacoes, ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio etc.
Ademais, os Imdveis Alvo estarao sujeitos aos riscos de engenharia inerentes as obras de eventuais
expansdes e eventuais defeitos ou vicios relativos as obras anteriormente realizadas que nao
tenham se tornado aparentes ou ndo sejam identificaveis no momento de sua aquisicao pelo Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

(i) quanto as receitas de locacao: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis ou o aumento de
vacancia de locatarios nos iméveis podem implicar em ndo recebimento de receitas por parte
do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo sua principal fonte de receitas. Eventual
inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera
acarretar temporaria reducdo na receita do Fundo até que novas locacdes sejam contratadas.
Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nao ter condicbes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo; e

(ii) quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locacao dos
Iméveis Alvo, no caso dos contratos atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos
tipicos, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracées nos valores que
vierem a ser acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do
Inquilinato, “nas locacdes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacao do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou
a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; lll - o locatario esteja
explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com
isso, mesmo que findo o prazo de locacdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacao
dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovacdao compulséria do contrato de locacédo,
desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao
renovatoria. Ainda em funcédo da existéncia de contratos de locacao tipicos, se, decorridos trés
anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, nao houver acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locacao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de
ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as
condicées de mercado vigentes a época da acdo revisional. Além disso, o Fundo estara sujeito
também ao ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas de
agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam atribuidas aos locatarios mediante disposicao
contratual neste sentido, na hipétese de os mesmos nao adimplirem tais débitos, nem houver
garantia suficiente prevista no contrato de locacdo para esta cobertura, poderdo ser pagas
diretamente pelo Fundo

Inexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da REC ou de
qualquer instituicio pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou da REC, de
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducio ou
eliminacg3o dos riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade
do mercado de capitais e aos ativos integrantes da carteira do Fundo e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicoes adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital
subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados
a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigacoes por ele
assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
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Riscos proprios dos Ativos Alvo

Os Ativos Alvo apresentam seus préprios riscos, que podem nao terem sido analisados em sua
completude, podendo inclusive ser alcancados por obrigacées do vendedor ou de terceiros
antecessores na propriedade dos Imoveis, em decorréncia de reconhecimento de fraude a
execucao, pedidos de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial,
processos judiciais ou em outro procedimento de natureza similar.

Risco relacionado a extensa regulamentac¢ao a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicao, incorporacao
imobiliaria, construcao e reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracao de
determinados imoveis relacionadas aos Imoveis Alvos e demais imdveis relacionados aos Ativos Alvo
que serdo investidos pelo Fundo poderao estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencao de
licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitacoes relacionadas a
edificacoes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecao ao consumidor. Referidos
requisitos e regulamentacoes atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data
deste Prospecto poderao implicar aumento de custos, afetando adversamente as atividades
realizadas nos Imoveis Alvos e demais imodveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente,
a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Relacionados aos Iméveis Alvo
Risco relacionado a aquisicdo de Imoéveis

Prioritariamente, o Fundo investirda em Imdveis Alvo ou direitos relativos a Imdveis Alvo e os
investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos imoveis. Ademais, aquisicoes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do
imovel. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos imoveis, problemas estes
nao cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) que venha a ser realizado
pelo Fundo nos imoveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizacdes que o Fundo
possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao do respectivo imovel.
Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do Imdvel que podem recair sobre o proprio Imoével, ou ainda
pendéncias de regularidade do Imével que nao tenham sido identificadas ou sanadas, o que poderia
(a) acarretar onus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do
Imovel; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagdes de utilizacdo e exploracao do Imével pelo
Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicao do Imovel pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execucao,
sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Inexisténcia de Imével Alvo especifico

O Fundo, quando da realizacdao da 2* Emissdao de cotas podera nao possuir ativos imobiliarios
determinados para adquirir, com excecao de empreendimentos pré determinados que se encontram
em fase avancada de negociacao. Assim, podera haver a necessidade de selecao de outros ativos
imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o Administrador
podera nao encontrar imoveis elegiveis dentro da politica de investimentos do Fundo afetando,
consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.
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Risco relativos a inexisténcia de Iméveis Alvo e/ou outros Ativos Alvo que se enquadrem na
Politica de Investimento do Fundo

Condicoes adversas no mercado da area de influéncia dos imdveis podem afetar adversamente os
niveis de ocupacao ou a capacidade de alugar areas disponiveis. Os resultados operacionais do
Fundo dependem do percentual de ocupacao e aluguel das areas disponiveis. Condicdes adversas
regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupacéo e restringir a capacidade de alugar de
maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condi¢des de locacao aceitaveis, o
que pode reduzir a receita advinda de locagdes e afetar os resultados operacionais dos imoveis e
do Fundo.

Os seguintes fatores, dentre outros, podem afetar adversamente o desempenho operacional do
Fundo:

(i) quedas nos niveis de ocupacdao e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos
Imédveis Alvo podem causar um declinio da receita proveniente de locacdes;

(ii) queda de receita em razao de recessoes econdmicas ou desaceleracao da economia
brasileira;

(iii) percepcoes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o
Imoveis Alvo se localizam;

(iv) aumento de despesas relacionadas a reformas, reparos e relocacdes do imdvel; aumento
de impostos incidentes sobre a operacao dos locatarios e aumento dos custos operacionais;

(v) mudancas regulatorias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns
dos Ativos Alvo do Fundo e alteracées nas regras da legislacao urbana vigente; e

(vi) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regies proximas aquelas em que os
imoveis estédo localizados.

Danos materiais e responsabilidade civil decorrentes do uso dos imoveis

Como alguns imoéveis do Fundo sdo espacos privados, porém abertos ao puUblico, incidentes que
estao fora do controle do Fundo podem acontecer, resultando em danos materiais e exposicao do
Fundo ao dever de indenizacao decorrente de responsabilidade civil. Adicionalmente, pode haver
o dever de indenizar vitimas, o que pode resultar em uma diminuicdo de margem de lucro e
resultados operacionais. Quaisquer desses eventos podem resultar em um efeito adverso para o
Fundo.

Risco de desapropriacao e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir, preponderantemente, em Imdveis Alvo e
demais Ativos Alvo que estdo vinculados a imoveis, direta ou indiretamente, eventuais
desapropriacdes, parcial ou total, dos referidos iméveis adquiridos pelo Fundo ou a que estiverem
vinculados os respectivos Ativos Alvo poderdo acarretar a interrupcao, temporaria ou definitiva, de
eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre os referidos
ativos. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imdvel
desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto,
nao existe garantia que tal indenizacao seja equivalente ao valor dos direitos creditorios de que o
Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Imoveis Alvos e/ou demais Ativos Alvo
vinculados a imével, nem mesmo que tal valor de indenizacao seja integralmente transferido ao
Fundo. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis vinculados
aos Imoveis Alvo ou demais Ativos Alvo vinculados a iméveis objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as
condicOes gerais das apdlices e outras condicdes das operacdes relacionadas aos Imdveis Alvo e
demais Ativos Alvo relacionados a imdveis. Ainda, os iméveis que eventualmente passem a integrar
o patrimonio do Fundo podem estar sujeitos a algum tipo de restricdo por determinacdo do poder
publico, em decorréncia, por exemplo, do atendimento de posturas municipais, demandando a
concessao de licencas pelos 6rgaos competentes para o exercicio de determinadas atividades no
imovel.
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Riscos de eventuais reclamacgdes de terceiros

Na qualidade de proprietario dos Imdveis Alvo e no ambito de suas atividades, o Fundo podera ser
réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de que
o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha
reservas suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o
Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados
acima, bem como se as suas reservas nao sejam suficientes para a defesa dos interesses do Fundo,
é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a
subscricao e integralizacao de novas quotas, para arcar com eventuais perdas.

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir, prioritariamente, em Imoveis Alvo e demais
Ativos Alvo que estao vinculados, direta ou indiretamente, a imoveis, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacoes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos imoveis,
e/ou para os originadores dos direitos creditorios e, eventualmente, promover a interrupcao do
fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados aos contratos de locagcao

Os resultados do Fundo dependerao substancialmente dos valores de locacao recebidos em razao
dos contratos de locacao. Quando do vencimento dos contratos de locacao que forem celebrados
em relacao aos Iméveis Alvo, eventuais condicoes adversas nas regides em que se encontram
situados os imoveis (tais como, mas ndo se limitando, (i) a criacao e/ou aumento nas al1quotas de
tributos e tarifas publicas 1nc1dentes, (ii) a eventos adversos que limitem as atividades principais
dos locatarios dos imdveis, (iii) a periodos de recessao, aumento dos niveis de vacancia e/ou
aumento da taxa de juros que causem queda nos precos das locacOes e/ou aumento da
inadimpléncia dos locatarios, (iv) a decadéncia economica das regides onde se encontram
localizados os imoveis, (v) acirramento da competicao no mercado de locacdes imobiliarias nas
regidoes onde os imoveis estao localizados) podem comprometer e/ou preJudlcar a renovacao das
locacdes, restringir a possibilidade de aumentar o preco das locacdes, bem como diminuir as
receitas provenientes dessas locagbes, e (vi) a percepgoes negatwas pelos locatarios e/ou
locatarios em potencial com relacao a seguranca, atratividade e relevancia, sob o ponto de vista
estratégico, das regides onde se situam os imoveis. Nestas hipoteses, a condlcao financeira e os
resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de nao renovacao dos contratos de locacao

As projecoes de receitas para as operagoes do Fundo serao feitas com base nos contratos de locacao
dos Imoveis Alvo, considerando, ainda, as obrigacdes assumidas pelos locatarios. Caso os contratos
de locacao sejam rescindidos pelos locatarios ou a renovacao dos contratos de locacao nao ocorra,
ou ocorra em valores inferiores aos estimados ou caso a obrigacao de pagamento de aluguel
prestada pelos locatarios nao seja cumprida no tempo e modo estipulados nos contratos de locagao,
ha a possibilidade de tais receitas nao se concretizarem, provocando impacto adverso nos
resultados do Fundo. Além disso, caso algum dos contratos de locacao venha a ser rescindido ou
nao seja renovado pelo respectivo locatario na data de seu vencimento, o Fundo podera ter
dificuldades para alugar o imével nas mesmas condicées ou em condicdes mais favoraveis que as
estipuladas nos contratos de locacao rescindidos e/ou nao renovados, bem como podera ter
dificuldades para encontrar um novo locatario no curto e médio prazos. Nestas hipoteses, os
negocios e resultados do Fundo poderao ser adversamente afetados.

Riscos de rescisao dos contratos de locacdao sem o pagamento da indenizacao
Nos casos de rescisao dos contratos de locacao, incluindo por decisao unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacao sem o pagamento da indenizacao

devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao
do cotista.
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Riscos de nao contratacao pelos locatarios de seguros para os imoveis

Como praxe de mercado, usualmente aos locatarios € atribuida a obrigacdo de contratacdo de
seguros para os imoveis locados. No entanto, em alguns casos ndo € possivel assegurar que a
contratacao dos seguros tenha ocorrido na forma prevista nos contratos de locacao.
Adicionalmente, nao é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os
imoveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que nao estarao cobertas
pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucoes civis. Se qualquer dos eventos
nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condicado financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis segurados, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida. Adicionalmente, caso os locatarios nao
renovem os seguros dos imoveis ou os seguros ndo possam ser renovados nos mesmos termos dos
atualmente contratados, na hipotese de ocorréncia de sinistro envolvendo os imoveis ha a
possibilidade destes nao serem cobertos pelo seguro ou nao estarem cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os locatarios dos imdveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal, estadual e
municipal. Na hipdtese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e
autorizacoes, as empresas podem sofrer sancoes administrativas, tais como multas, interdicao de
atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizacdes, ou estarem sujeitas a sancoes
criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalacoes e equipamentos
gue nao necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao das licencas e
autorizacbes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatorios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos Imdveis podendo afetar
adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos.

Risco de alteracées na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrerao substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locacado descritos na secao “Destinacao dos Recursos” na pagina 46 deste
Prospecto. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
(incluindo, por exemplo e sem limitacao, com relacao a alternativas para renovacao de contratos
de locacao e definicao de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente.

Informacgdes contidas neste Prospecto Preliminar.

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

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgaos plblicos e por
outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo
deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informacdes publicas e publicacoes do setor.
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N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem
resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle do Administrador e da REC, tais como pandemias, moratoria, guerras, revolucoes, além
de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdao na politica econdémica e decisdes judiciais porventura nao
mencionados nesta secao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER

COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS
INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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6.

REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO

A presente secd@o destina-se a tracar breves consideracées a respeito do tratamento tributdrio a
que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagbes abaixo baseiam-se na legislacdo pdtria
vigente a época da elaboracdo deste Prospecto Preliminar. Alguns titulares de Cotas do Fundo
podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizagéo. Os
Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacbes contidas neste Prospecto Preliminar
para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos
a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributdrios vinculados
as peculiaridades de cada operacdo.

I. Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF /Titulos

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

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

B) IOF/Céambio

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

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

O IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é,
Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencao de rendimento,
quais sejam, a cessao ou alienacao, o resgate e a amortizacao de Cotas do Fundo, e a distribuicao
de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil
Regra geral, os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacdo e resgate das Cotas, bem

como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.
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Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em funcdo da caracteristica do beneficiario (fisica
ou juridica) e/ou em funcao da alienacao realizar-se ou nao em bolsa de valores. Além disso, o
IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional
serd considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declaracao),
enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado sera considerado antecipacao do IR devido, gerando o direito a deducao
do IR apurado em cada periodo de apuracao.

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

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao.

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

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
Cotas do Fundo de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN n.° 4.373, de 29 de setembro
de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IR a aliquota de 15%. Excecao é feita
para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como de tributacao
favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que nao tributam a renda ou que a tributam a
aliquota inferior a 20%, ou cuja legislacdo nao permita o acesso a informacdes relativas a composicao
societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a nao residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas
“Jurisdicao de Tributacao Favorecida” as jurisdicoes listadas no artigo 1° da Instrucao Normativa
da Receita Federal do Brasil n.° 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais.
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Il. Tributacao aplicavel ao Fundo

A) IOF /Titulos

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao
de ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario,
conforme item “Destinacdo de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da
legislacdo de regéncia que determinam que nao estao sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em
decorréncia de aplicacdes nos seguintes ativos imobiliarios: (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 balcao organizado e que cumpram com 0s
demais requisitos previstos para a isencao aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas,
acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda
variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos 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 quando da distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas de forma
proporcional, exceto com relacao aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucao
Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal
do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacao de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobiliario serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme
posicionamento manifestado por intermédio da Solugao de Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operacdes acima nao prejudica o direito do Administrador e/ou do
REC de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender
tal recolhimento, bem como solicitar a devolucao ou a compensacao de valores indevidamente
recolhidos.

C) Outras consideracoes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
(ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-
se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou
coligada, conforme definido nos 8§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei n°® 6.404/76.
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7. 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 instituicées envolvidas na Segunda Emissdo mantém
relacionamento comercial com o Administrador, a REC, com o Coordenador Lider ou com sociedades
de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessord-las,
inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operacées necessdrias para a conducdo
de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Administrador nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes em
operacoes regulares de mercado.

O Administrador ndao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Coordenador Lider, além do relacionamento decorrente desta Oferta, bem como
ser/ter sido coordenador em distribuicées publicas de cotas de outros fundos de investimento
administrados pelo Administrador.

Relacionamento do Administrador com a REC

Além da presente Emissdo, na presente data, a BRL atua na qualidade de administrador do
Fundo de Investimento Imobiliario - FIl REC Recebiveis Imobilidrios e do Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll REC Renda Imobilidria, os quais também contam com a consultoria da REC. O
Administrador declara que ndo possui, além do quanto acima mencionado, qualquer outro
relacionamento relevante com a REC que possa configurar conflito de interesses ou que seja
relevante no ambito da Oferta. Ndo ha qualquer relacdo ou vinculo societdrio entre a REC e
o Administrador. A REC e o Administrador ndo identificaram, na data deste Prospecto,
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com a REC

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a REC nao possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacado como contrapartes em operacoes
regulares de mercado.

O Coordenador Lider e a REC ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento
comercial relevante, além do relacionamento decorrente desta Oferta, bem como ser/ter sido
coordenador em distribuicées pUblicas de cotas de outros fundos de investimento sob gestdo do
REC.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servicos de administracao e escrituracao sao prestados pelo Administrador.
Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador nao possuem qualquer relacao

societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes em
operacoes regulares de mercado.
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0O Coordenador Lider e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente nao possuem qualquer
relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes
em operacoes regulares de mercado.

0 Coordenador Lider e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de
mercado.

O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a REC

A REC nao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Auditor Independente.

A REC e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.
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DocuSign Envelope ID: DCB60478-062C-4811-8622-DFDDA27ECBF7

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA
CNPJ 37.112.770/0001-36

Pelo presente Instrumento Particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151,
19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451- 011, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade
de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios (“Administrador”), neste ato representado
na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais infra-assinados, na qualidade de
instituicio administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA,
constituido em 04 de maio de 2020, com Regulamento conforme versao vigente datada de 02 de julho
de 2020, e inscrito no CNPJ/ME sob o n° 37.112.770/0001-36 (“Fundo” e “Regulamento”) vem, com
fulcro no artigo 36, 84° do Regulamento, em atendimento a solicitagdo da CVM por meio de acdo de
fiscalizacdo da Divisao de Fundos Listados e de Participagdes, nos termos do artigo 17 —A da Instrugédo
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, alterar a redacdo do artigo 17, §3°, do Regulamento do Fundo,
que passara a vigorar com o texto abaixo transcrito, nos seguintes termos:

Onde se Ié:

L]
Art. 17. O ADMINISTRADOR e a REC, no exercicio especifico de suas fungdes e utilizando-se dos
recursos do FUNDO, deverdo observar as vedagOes previstas no Artigo 32 deste Regulamento.

(-]

§ 3°0 ADMINISTRADOR e a REC, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipoteses
que comprovadamente configurem ma-fé ou dolo na administragdo do FUNDO, ndo serdo responsaveis
por eventuais reclamagdes de terceiros decorrentes de atos relativos a gestdo do FUNDO (entendendo-
se que tal atuacdo se verifica sempre no interesse do FUNDO), devendo o FUNDO ressarcir
imediatamente o valor das despesas legais razoaveis incorridas pelo ADMINISTRADOR e/ou pela
REC, conforme aplicavel, seus administradores, empregados ou prepostos, relacionados com a defesa
em tais processos.

[-]

Passar-se-a a ler:

[]
Art. 17. O ADMINISTRADOR e a REC, no exercicio especifico de suas funcdes e utilizando-se dos
recursos do FUNDO, deverdo observar as vedagdes previstas no Artigo 32 deste Regulamento.

[-]

§ 3°0 ADMINISTRADOR e a REC, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipoteses
que comprovadamente configurem ma-fé ou dolo na administracdo do FUNDO ou, ainda, culpa por
imprudéncia, negligéncia ou imperidica, ndo seréo responsaveis por eventuais reclamagdes de terceiros
decorrentes de atos relativos a gestdo do FUNDO (entendendo-se que tal atuagdo se verifica sempre no
interesse do FUNDO), devendo o FUNDO ressarcir imediatamente o valor das despesas legais razoaveis
incorridas pelo ADMINISTRADOR e/ou pela REC, conforme aplicavel, seus administradores,
empregados ou prepostos, relacionados com a defesa em tais processos.
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[-]
Ficam ratificados todos os artigos ndo expressamente alteradas por este Instrumento, os quais

permanecem em pleno efeito e vigor conforme nova redagdo ao Regulamento consolidado por este
Aditamento (“Anexo 17).

Este Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento é dispensado de registro nos termos do
art. 7° da Lei n°® 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil.

Sendo assim, assina o presente Instrumento em 1 (uma) via, na presenca das 2 (duas) testemunhas
abaixo assinadas.

Sé&o Paulo, 06 de outubro de 2020.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Testemunhas:

1. 2.

Nome: Ingrid Anny Campos Sepulveda Nome: sergio Luiz verandi Dias
CPF: 221.667.028-64 CPF: 222.186.658-40
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA
CNPJ 37.112.770/0001-36

Pelo presente Instrumento Particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151,
19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451- 011, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade
de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios (“Administrador”), neste ato representado
na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais infra-assinados, na qualidade de
instituicio administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA,
constituido em 04 de maio de 2020, com Regulamento conforme versao vigente datada de 02 de julho
de 2020, e inscrito no CNPJ/ME sob o n° 37.112.770/0001-36 (“Fundo” e “Regulamento”) vem, com
fulcro no artigo 36, 84° do Regulamento, em atendimento a solicitagdo da CVM por meio de acdo de
fiscalizacdo da Divisdo de Fundos Listados e de Participagdes, nos termos do artigo 17 —A da Instrugédo
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, alterar a redacdo do artigo 17, 83°, do Regulamento do Fundo,
que passara a vigorar com o texto abaixo transcrito, nos seguintes termos:

Onde se Ié:

L]
Art. 17. O ADMINISTRADOR e a REC, no exercicio especifico de suas fungdes e utilizando-se dos
recursos do FUNDO, deverdo observar as vedagdes previstas no Artigo 32 deste Regulamento.

[]

§ 3° O ADMINISTRADOR e a REC, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipdteses
que comprovadamente configurem ma-fé ou dolo na administragdo do FUNDO, ndo serao responsaveis
por eventuais reclamagdes de terceiros decorrentes de atos relativos a gestdo do FUNDO (entendendo-
se que tal atuacdo se verifica sempre no interesse do FUNDO), devendo o FUNDO ressarcir
imediatamente o valor das despesas legais razoaveis incorridas pelo ADMINISTRADOR e/ou pela
REC, conforme aplicavel, seus administradores, empregados ou prepostos, relacionados com a defesa
em tais processos.

(-]

Passar-se-a a ler:

[]
Art. 17. O ADMINISTRADOR e a REC, no exercicio especifico de suas fungdes e utilizando-se dos
recursos do FUNDO, deverdo observar as vedages previstas no Artigo 32 deste Regulamento.

[-]

§ 3°0 ADMINISTRADOR e a REC, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipoteses
que comprovadamente configurem ma-fé ou dolo na administracdo do FUNDO ou, ainda, culpa por
imprudéncia, negligéncia ou imperidica, ndo serdo responsaveis por eventuais reclamagdes de terceiros
decorrentes de atos relativos a gestdo do FUNDO (entendendo-se que tal atuagdo se verifica sempre no
interesse do FUNDO), devendo o FUNDO ressarcir imediatamente o valor das despesas legais razoaveis
incorridas pelo ADMINISTRADOR e/ou pela REC, conforme aplicavel, seus administradores,
empregados ou prepostos, relacionados com a defesa em tais processos.
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[-]
Ficam ratificados todos os artigos ndo expressamente alteradas por este Instrumento, os quais

permanecem em pleno efeito e vigor conforme nova redagdo ao Regulamento consolidado por este
Aditamento (“Anexo 17).

Este Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento é dispensado de registro nos termos do
art. 7° da Lei n°® 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil.

Sendo assim, assina o presente Instrumento em 1 (uma) via, na presenca das 2 (duas) testemunhas
abaixo assinadas.

Sé&o Paulo, 06 de outubro de 2020.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Testemunhas:

1. 2.

Nome: Ingrid Anny Campos Sepulveda Nome: sergio Luiz verandi Dias
CPF: 221.667.028-64 CPF: 222.186.658-40
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REGULAMENTO ;
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA

DO FUNDO

Art. 1. 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA (“EUNDQ”) é constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado, regido pelo presente Regulamento,
pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo
CVM n° 472/08™), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93") e pelas disposicles legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

§ 1°. O FUNDO ¢ administrado BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob 0 n® 13.486.793/0001-42, 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° 11.784, de 30 de junho de 2011
(“ADMINISTRADOR"). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado
no endereco eletrénico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico do ADMINISTRADOR
(www.brltrust.com.br).

§ 2°. O FUNDO ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos da legislacdo aplicavel, incluindo investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento.

§ 3° Todas as informacbes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste Regulamento e/ou das
demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos cotistas, poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede
do ADMINISTRADOR ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:
www.brltrust.com.br.

DO OBJETO

Art. 2. O FUNDO tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, em
imoveis prontos, terrenos ou iméveis em construcdo, destinados a exploragéo de atividades logisticas, de
armazenamento, distribui¢do, comerciais, ou industriais (“Iméveis Alvo™) e, complementarmente, em direitos
reais sobre Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento em Iméveis Alvo e direitos
reais sobre os Iméveis Alvo, o FUNDO podera adquirir (i) agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja
investimentos em direitos reais sobre Imdveis Alvo; (ii) cotas de fundos de investimento em participagdes que
tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Iméveis Alvo; (iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que
tenham como politica de investimento aplicacdes em imoveis ou direitos reais sobre imoveis; (iv) certificados
de recebiveis imobiliarios cuja emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de distribui¢do publica ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo aplicavel; ou (v) outros valores mobiliarios desde que
tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario (em conjunto com os Imdveis Alvo, os “Ativos Alvo™), respeitadas as
demais exigéncias e disposicoes relativas a politica de investimentos contidas no Regulamento.
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§ 1°. O FUNDO ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos, ndo existindo requisitos ou
critérios determinados de diversificacdo, ndo havendo limite de investimento por Imdvel Alvo ou Ativos Alvo
pelo FUNDO. Os Iméveis Alvo podem estar localizados em todo o territorio nacional.

8§ 2° Nos termos da legislacdo aplicivel, os Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO, bem como
seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintesrestri¢cdes:

. Nao poderdo integrar o ativo do ADMINISTRADOR, nem responderdo, direta ou indiretamente por
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

Il.  N&o compordo a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito de liquidagéo judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

I11.  Né&o poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR.

§ 3° Os Imoveis Alvo e os direitos reais sobre referidos bens poderdo ser adquiridos a vista ou a prazo pelo
FUNDO e serdo objeto de prévia avaliacdo que devera ser elaborada conforme o Anexo 12 da Instrucdo CVM
n°® 472/08.

§ 4° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados & aquisi¢do dos Ativos Alvo que estejam
localizados em todo o territério nacional, observadas as condicOes estabelecidas neste Regulamento, assim
como para arcar com despesas relativas a aquisi¢do dos referidos ativos.

§ 5°. Adicionalmente ao disposto no caput, 0 FUNDO podera investir em Aplica¢des Financeiras (conforme
abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimentos do FUNDO definida no Capitulo abaixo.

§ 6°. Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Alvo e em AplicagBes Financeiras seréo
realizados diretamente pelo ADMINISTRADOR, nos termos deste Regulamento.

§ 7°. O Fundo é classificado pelas normas da Anbima como FII Renda Gestdo Ativa — Segmento de Atuagdo
Hibrido.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3. Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Artigo 2 retro, os recursos do FUNDO serao aplicados
de acordo com a seguinte politica de investimentos:

. O FUNDO tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: a) auferir
rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier aadquirir; e b) auferir ganho de capital nas eventuais
negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar;

Il Para dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR em suas atividades de andlise, selegdo e
avaliacdo dos empreendimentos imobiliarios relacionados aos Ativos Alvo e ao investimento em
Aplicacdes Financeiras, 0 FUNDO contratara a REC GESTAO DE RECURSOS S.A., com sede
na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Elvira Ferraz, 250, conj. 216, Vila Olimpia, CEP
04552-040, inscrita no CNPJ/M sob no 22.828.968/0001-43 (“REC”). A REC desempenhara as suas
atribuicBes conforme disposto neste Regulamento, e no respectivo contrato de prestagdo de servicos,
atuando inicialmente na qualidade de consultora de investimentos do FUNDO, conforme previsto no
artigo 31, 1l da Instrugdo CVM n° 472/08, podendo eventualmente atuar na qualidade de gestora do
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FUNDO, observadas as mesmas atribui¢cdes e a mesma forma de remuneracéo prevista no Artigo 33
deste Regulamento;

lll.  As aquisicOes e alienagdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do FUNDO, bem como o
investimento em Aplicagdes Financeiras, deverédo ser realizadas pelo ADMINISTRADOR ap6s 0
recebimento da recomendacédo da REC, observada a politica de investimentos e o enquadramento da
carteira do FUNDO nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel, bem como os seguintes
requisitos especificos:

a) além dos Iméveis Alvo a serem adquiridos por ocasido da primeira emissdo de cotas, o
FUNDO podera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de novas
emissdes, outros Ativos Alvo para integrar seu patrimonio, desde que observados os critérios
constantes deste Regulamento; e

b) o FUNDO poderd manter as locacGes existentes nos Imdveis Alvo incorporados ao seu
patriménio, sendo admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do
FUNDO, nas condig¢Bes praticadas pelo mercado a época.

IV.  Os Ativos Alvo poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade
de aprovacdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos
prevista neste Artigo e a necessidade de prévia consulta a REC, exceto nos casos que caracterizem
conflito de interesses entre 0 FUNDO e o ADMINISTRADOR e/ou a REC e suas Pessoas
Ligadas, conforme definidas no § 3° do Artigo 30 deste Regulamento.

Art. 4. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Alvo, serdo aplicadas em titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as
necessidades do FUNDO, de acordo a regulamentacdo aplicavel (“Aplicacdes Financeiras™).

§ 1°. Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de cotas do FUNDO, a totalidade dos recursos captados,
enquanto ndo utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo, devera ser mantida em Aplicacdes Financeiras,
observados os limites e prazos impostos pela regulamentacdo aplicavel.

§ 2°. Caso, a qualquer momento durante a existéncia do FUNDO, o ADMINISTRADOR, exercendo a gestéo
do FUNDO, néo encontre Ativos Alvo para investimento pelo FUNDO, podera distribuir o saldo de caixa aos
cotistas a titulo de amortizagdo de principal, aps o recebimento de recomendagéo da REC.

Art. 5. Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados & aquisi¢do de Ativos Alvo, observadas
as condigBes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisigao destes
ativos e/ou pagamento dos encargos do FUNDO.

§ 1°. Se, por ocasiéo da aquisi¢do de Ativos Alvo, forem necessarios recursos financeiros adicionais aos entéo
disponiveis para a compra, 0 FUNDO dever4, tempestivamente, observado o disposto neste Regulamento e na
legislagdo em vigor, emitir novas cotas, considerando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com a
totalidade do pagamento, nos termos descritos no Artigo 24 deste Regulamento.

Art. 6. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO, os cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos 0 FUNDO e os seus investimentos e aplicagdes, sendo que nao ha
quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
cotistas. A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdo sujeitos é divulgada no
Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472, devendo os Cotistas
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e 0s potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Art. 7. Os resgates de recursos mantidos em Aplica¢des Financeiras, bem como os recursos advindos da
alienagdo dos Ativos Alvos, poderdo ser utilizados para os eventos a seguir relacionados: a) pagamento de
Taxa de Administracdo; b) pagamento de custos administrativos e demais encargos do FUNDO, inclusive de
despesas com aquisi¢dodos Ativos Alvo; e ¢) investimentos em novos Ativos Alvo.

Art. 8. Caso os resgates de recursos mantidos em AplicacBes Financeiras e/ou os recursos disponiveis na
Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) ndo sejam suficientes para fazer frente aos pagamentos
previstos no Artigo 7°, ndo obstante o disposto no Artigo 3, inciso 1V, acima, o ADMINISTRADOR podera,
excepcionalmente a) alienar Ativos Alvo; ou b) promover a emissdo de novas cotas, na forma prevista no
Artigo 24 deste Regulamento, independentemente de recomendacdo da REC, caso esta ndo envie a
recomendacao respectiva em tempo habil, para fazer frente as despesas indicadas nos itens “a)” e “b)” do Artigo
7 acima.

Art. 9. O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderéo ser alterados por deliberacéo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras e quéruns estabelecidos no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 10. A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente
ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem ser prestados pelo préprio ADMINISTRADOR
ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do FUNDO. O ADMINISTRADOR tem amplos
poderes para gerir o patriménio do FUNDO, inclusive os de abrir e movimentar contas bancérias, adquirir,
alienar, locar, e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do FUNDO,
podendo transigir e praticar todos 0s atos necessarios a administracdo e funcionamento do FUNDO,
observadas as limitagcGes impostas por este Regulamento, pela legislacdo e pela regulamentacéo aplicaveis em
vigor.

§ 1°. O ADMINISTRADOR do FUNDO devera empregar no exercicio de suasfungdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios negécios, devendo,
ainda, servir com lealdade a0 FUNDO e manter reserva sobre seus negécios.

§ 2°. O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condi¢fes previstas na Lei n® 8.668/93, o proprietario
fiduciario dos Imoveis e demais bens adquiridos com os recursos do FUNDO, administrando e dispondo dos
bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, na regulamentacdo, neste Regulamento, ou ainda,
conforme as decisdes tomadas em Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3°. O ADMINISTRADOR poderd, sem prévia anuéncia dos cotistas e apds o recebimento de recomendacéo
da REC, praticar 0s seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO:

I Vender, permutar ou alienar, no todo ou em parte, Iméveis Alvo e demais Ativos Alvo integrantes
do patriménio do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento;

Il.  Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imdveis e/ou demais Ativos Alvo para o FUNDO;

I1l.  Alugar, arrendar, bem como permitir a exploragdo dos Iméveis a serem adquiridos pelo FUNDO,
inclusive por meio da concessdo de direito real de superficie; e

IV. Rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos
a serem celebrados com a(s) empresa(s) responsavel(eis) pela administracdo das locagdes dos
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imdveis adquiridos pelo FUNDO.
§ 4°. O ADMINISTRADOR, para o exercicio de suas atribui¢des, podera contratar, as expensas do FUNDO:

I Instituicdo responsavel pela distribuicdo de cotas;

Il.  Empresa especializada para assessorar o0 ADMINISTRADOR e a REC nas atividades de analise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais Ativos Alvo que integrem ou que
possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

IIl.  Empresa especializada para administrar locacOes, venda, exploracdo de empreendimentos
imobiliarios, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializag@o dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados
de empreendimentos analogos a tais ativos que venham a integrar o patriménio do FUNDO; e

IV.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 5°. Os servigos a que se referem os incisos | e 11 do § 4° deste Artigo poderdo ser prestados pelo proprio
ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

§ 6°. O ADMINISTRADOR podera atuar como gestor da carteira do FUNDO, até que a REC assuma tais
funcdes, bem como poderd 0 ADMINISTRADOR contratar formador de mercado para as cotas do FUNDO,
independentemente de prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, observado o disposto no Artigo 12
abaixo.

Art. 11. O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDO com 0s seguintes servicos, seja prestando-os
diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

Il.  atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

Il.  escrituracdo de cotas;

IV. custddia de ativos financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1°. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor responsavel pela supervisao do
FUNDO, o ADMINISTRADOR podera, em nome do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados
para a prestacdo dos servigos acima indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

§ 2°. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracéo dos imoveis, se for o caso, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, devidamente credenciado pela CVM para o exercicio da atividade de gestao de carteiras
de titulos e valores mobiliérios, nos termos do Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011, que deterd
a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3°. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de custddia de ativos financeiros e auditoria
independente serdo considerados despesas do FUNDO, nos termos do Artigo 50 deste Regulamento. Os custos
com a contratagdo de terceiros para os demais servigos previstos neste Artigo deverdo ser pagos com parcela da
Taxa de Administracdo devida ao ADMINISTRADOR, observado o quanto disposto no § 2° do Artigo 50
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deste Regulamento.

Art. 12. E vedado ao ADMINISTRADOR o exercicio da fungio de formador de mercado para as cotas do
FUNDO. A contratagdo de partes relacionadas ao ADMINISTRADOR, ou & REC, para o exercicio da funcéo
de formador de mercado, deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
deste Regulamento.

Art. 13. O FUNDO contratara os servi¢os da REC, a qual competira:

Assessoramento ao ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas aos empreendimentos
imobiliarios e aos contratos relacionados aos Ativos Alvo, bem como aos Imdveis Alvo, direitos
reais sobre Imoveis Alvo que venham a integrar a carteira do FUNDO e o investimento em
Aplicagdes Financeiras; e

Orientacdo ao ADMINISTRADOR quanto a andlise dos empreendimentos imobiliarios
relacionados aos Ativos Alvo, quando da negociacdo para aquisicdes e alienagdes de Ativos Alvo
que componham ou poderdo vir a compor o patriménio do FUNDO.

§ 1° E de responsabilidade da REC:

@
G)

©
@
®
®

Acompanhar a carteira de Ativos Imobiliarios e Ativos Alvo do FUNDO;
Analisar, selecionar, avaliar e recomendar investimentos em ou desinvestimentos de Ativos Alvo e

Ativos Imobiliarios para o0 FUNDO e a securitizagdo dos créditos imobiliarios de titularidade do
FUNDO;

Estruturar, providenciar a due diligence, quando aplicével, e executar investimentos para 0 FUNDO
em Ativos Alvo e em Imoveis Alvo;

Monitorar e acompanhar cada investimento realizado pelo FUNDO em Ativos Alvo e em Imoveis
Alvo;

Conduzir e executar a estratégia de saida para os investimentos do FUNDO em Ativos Alvo em
Iméveis Alvo;

Monitorar o cumprimento integral pelo FUNDO dos limites previstos neste Regulamento e na
legislagdo aplicavel;

Supervisionar a conformidade dos investimentos do FUNDO com a politica de investimento descrita
neste Regulamento;

Monitorar o desempenho do FUNDO, a valorizagéo das Cotas e a evolugéo do valor do patrimdnio
do FUNDO;

Sugerir & Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, modificagdes neste Regulamento no que
se refere as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

Fornecer todas as informacGes ao ADMINISTRADOR para a elaboragdo dos relatérios de sua
competéncia; e

Celebrar, dentro de sua competéncia, 0s negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias
a execucgdo da politica de investimento do FUNDO, exercendo ou diligenciando para que sejam
exercidos todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO.

§ 2° A REC deve exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao
FUNDO e aos Cotistas.

Art. 14. A negociacdo dos Ativos Alvo e o investimento em Aplicagdes Financeiras pelo FUNDO deverdo ser
realizados apds a avaliacdo pelo ADMINISTRADOR das recomendagfes da REC.
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Art. 15. O ADMINISTRADOR ndo estara obrigado a acatar as recomendacdes da REC, caso tais
recomendacdes (i) fundamentadamente ndo estiverem alinhadas aos melhores interesses do FUNDO; ou (ii)
potencialmente expuserem 0 FUNDO ou o ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com o dever
fiduciario; ou, ainda, (iii) estiverem comprovadamente em desacordo com qualquer lei e/ou regulamentagdo
aplicavel.

Art. 16. Os servigos de (i) custddia dos ativos financeiros integrantes da Carteira, (ii) tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios do FUNDQO; (iii) escrituracdo de Cotas; e (iv) distribuigdo das
Cotas, serdo prestados pelo préprio ADMINISTRADOR, devidamente autorizado pela CVM para a prestagdo
dos servicos de custddia através do Ato Declaratorio n® 13.244, de 21 de agosto de 2013.

Art. 17.0 ADMINISTRADOR e a REC, no exercicio especifico de suas fungdes e utilizando-se dos recursos
do FUNDO, deverao observar as vedagdes previstas no Artigo 32 deste Regulamento.

§ 1° O ADMINISTRADOR e a REC devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que
possam alcangar em decorréncia de sua atuag&o.

§ 2° O ADMINISTRADOR e/ou a REC, conforme aplicavel, ndo sera(ao) responsabilizado(s) nos casos de
forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patriménio do FUNDO ou de
qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além de seu(s) controle(s), tornando
impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele(s) assumidas, tais como atos governamentais,
moratorios, greves, locautes e outros similares.

§ 3° 0 ADMINISTRADOR e a REC, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipéteses que
comprovadamente configurem méa-fé ou dolo na administracdo do FUNDO ou, ainda, culpa por imprudéncia,
negligéncia ou impericia, ndo serdo responsaveis por eventuais reclamacdes de terceiros decorrentes de atos
relativos a gestdo do FUNDO (entendendo-se que tal atuacédo se verifica sempre no interesse do FUNDO),
devendo o FUNDO ressarcir imediatamente o valor das despesas legais razoaveis incorridas pelo
ADMINISTRADOR e/ou pela REC, conforme aplicavel, seus administradores, empregados ou prepostos,
relacionados com a defesa em tais processos.

8§ 4° A obrigacdo de ressarcimento imediato prevista no paragrafo anterior abrangera qualquer responsabilidade
de ordem comercial e/ou tributaria e/ou de outra natureza, bem como de multas, juros de mora, custas e
honorarios advocaticios que possam decorrer de qualquer processo.

§ 5° O disposto neste Artigo 17 prevalecera até a execucao de decisdo judicial definitiva. A obrigacdo de
ressarcimento imediato prevista neste Artigo 17 e seguintes esta condicionada a que 0 ADMINISTRADOR
e/ou a REC, conforme aplicavel, seus administradores, empregados ou prepostos notifiqguem o FUNDO e 0s
representantes dos Cotistas, se houver, acerca de qualquer reclamagdo e tomem as providéncias a ela
relacionadas, ficando a REC desde logo autorizado a constituir a provisdo necessaria e suficiente para o
FUNDO cumprir essa obrigacéo.

Art. 18. O ADMINISTRADOR ou a REC, conforme o caso, poderdo ser substituidos nas hipéteses
previstas no Artigo 34 abaixo.
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DO PATRIMONIO DO FUNDO

Art. 19. Poderdo integrar o patriménio do FUNDO os Imdveis Alvo, as Aplicacdes Financeiras e demais
Ativos Alvos.

§ Unico. Ao término da subscricdo e integralizacdo da Primeira Emissdo (conforme abaixo definido), o
patriménio do FUNDO ser4 aquele resultante das integralizacfes das cotas e das reaplicacbes do capital e
eventuais resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na
regulamentacéo em vigor.

DAS COTAS

Art. 20. As cotas do FUNDO séo de classe Unica e correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e terdo a
forma nominativa e escritural.

§ 1°. A escrituragdo das cotas do FUNDO sera realizada pelo ADMINISTRADOR, por ser instituicdo
devidamente credenciada pela CVM para a prestacdo de servicos de escrituragdo de cotas, que emitira extratos
de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

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

§ 3°. N&o ha limite maximo por investidor para aplicagdo em cotas do FUNDO, nem mesmo limite de exercicio
do direito de voto para os cotistas.

8 4°. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e do artigo 9° da Instru¢do CVM n° 472/08, o
cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 5° Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as
condiges previstos neste Regulamento, em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, ambos administrados
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcédo, devendo o ADMINISTRADOR tomar as medidas necessarias de forma
a possibilitar a negociagao das cotas do FUNDO neste mercado. O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste
Regulamento, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas & negociacdo, independentemente
de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de
balcéo organizado.

§ 6°. O titular de cotas do FUNDO:

I N&o podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis e demais ativos integrantes do patriménio
do FUNDO, inclusive os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras;

Il.  N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos Iméveis Alvo e
demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

I1l.  Estdobrigadoa exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 7°. As cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados regulamentados:

. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM,;
Il. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricdes da norma especifica; ou
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lll.  quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados regulamentados.

§ 8°. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que ndo se enquadrem nas hipoteses
dos incisos I a Ill do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas a registro de negociacgéo,
mediante apresentagdo de prospecto, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 21. O ADMINISTRADOR, com vistas a constituigdo do FUNDO, aprovou a 12 (primeira) emissao de
cotas do FUNDO, no total de até 5.000.000,00 (cinco milhdes) de cotas, cujo valor unitério serd de R$ 100,00
(cem reais) por cota, no montante inicial de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), em série Unica
(“Primeira Emisséo”).

§ 1°. As cotas da Primeira Emisséo serdo objeto de distribuigdo publica com esforgos restritos nos termos da
Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM n°476/09”) e das disposicdes deste
Regulamento referentes as ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de melhores esforcos de
colocacédo (“Primeira Oferta”). O prazo méaximo para a subscri¢do de todas as cotas emitidas é de 24 (vinte e
quatro) meses contados da data de publicacdo do antncio de inicio de distribuicéo.

§ 2°. O investimento minimo inicial no FUNDO requerido para cada cotista sera de R$ 1.000,00 (mil reais),
correspondentes a 10 (dez) cotas (“Aplicacdo Minima Inicial””),ndo sendo admitidas cotas fracionarias.

§ 3° A Primeira Oferta podera ser encerrada ainda que ndo seja colocada a totalidade das cotas objeto da
Primeira Emisséo, na hipétese da subscricdo e integralizagdo da quantidade minima de 250.000 (duzentos e
cinquenta mil) cotas, perfazendo o montante de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) (“Montante
Minimo”).

8§ 4°. Na hip6tese de encerramento da Primeira Oferta sem a colocagdo integral das cotas da Primeira Emissao,
mas apo6s a colocagdo do Montante Minimo, o ADMINISTRADOR realizard o cancelamento das cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor.

§ 5°. Caso ndo sejam subscritas cotas em montante equivalente ao Montante Minimo até o término do prazo
de subscricéo das cotas, 0 ADMINISTRADOR devera proceder a liquidagdo do FUNDO, na forma prevista
na legislagdo vigente e neste Regulamento e a Primeira Oferta seré cancelada.

§ 6°. As subscri¢des devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas instituicdes participantes da
oferta publica, por meio de assinatura do boletim de subscri¢do das cotas e/ou compromisso de investimento,
mediante o qual cada investidor formalizara a subscricdo de suas respectivas cotas e sua adesdo ao
Regulamento.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 22. Ap6s a Primeira Emissdo, as ofertas publicas de cotas do FUNDO deverdo ser processadas com a
intermediacdo de instituicGes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas
condicdes especificadas (i) em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou (ii) na decisdo do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Artigo 24 deste Regulamento, e no boletim de subscricdo, e serdo realizadas de
acordo com os termos da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n° 4000/03™),
ou mediante esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, respeitadas, ainda, as
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disposicdes deste Regulamento e da Instrugdo CVM n° 472/08.

§ 1° No ato de subscricdo das cotas, o subscritor assinara o boletim de subscricdo, e, se for o caso, o
instrumento particular de compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”), que sera
autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e integralizacdo
das cotas.

§ 2°. Os pedidos de subscricdo somente poderdo ser apresentados as instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo participantes da oferta de cotas do FUNDO, ressalvadas as subscri¢des decorrentes do exercicio
de direito de preferéncia.

§ 3°. A integralizagdo das cotas do FUNDO serd feita em moeda corrente nacional, a vista, ressalvadas as
hipGteses de emissbes de cotas do FUNDO em que for permitida a integralizacdo em data posterior a
subscrigdo, em Ativos Alvo.

§ 4° O prazo méximo para a subscricdo de todas as cotas da respectiva emissdo deverd respeitar a
regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos documentos da
respectiva oferta.

§ 5°. Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estardo disponiveis ao investidor, nas paginas da
rede mundial de computadores do ADMINISTRADOR, da CVM, da B3 e dos distribuidores das cotas objeto
da oferta, 0 exemplar deste Regulamento e do prospecto de distribui¢do de cotas do FUNDO, além dos demais
documentos da oferta exigidos na forma da regulamentagdo aplicavel para cada tipo de oferta, devendo o
subscritor declarar estar ciente:

. das disposicOes contidas neste Regulamento e no prospecto de distribuicdo de cotas do FUNDO,
especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

Il. dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragdo devida e dos demais
valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 6°. Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipdtese de a oferta publica das cotas do FUNDO
ser realizada mediante esforcos restritos de colocacéo, nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, o subscritor
devera declarar:

. estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e
Il.  estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacdo
previstas na regulamentacéo aplicavel.

§ 7° O FUNDO podera realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

Art. 23. Para fins de subscri¢do ou aquisi¢do de cotas do FUNDO, devera o investidor, seja ele pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor,
observar que:

l Se 0 FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais

de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas;
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Il.  Né&o haverd incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaragdo dos rendimentos
distribuidos pelo FUNDO, de acordo com o inciso 1l do § Unico do artigo 3° da Lei n° 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme atualmente vigente, pelo cotista pessoa fisica desde que
cumulativamente observados 0s seguintes requisitos:

a) 0 cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de cotas
emitidas pelo FUNDO e cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento inferior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO;

b) 0 FUNDO conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

9] as cotas sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado.

§ 1°. O ADMINISTRADOR néo sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os impactos
tributarios mencionados nos incisos | e 1l deste Artigo e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributéaria
aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO. O ADMINISTRADOR observara
as regras tributérias diferenciadas previstas na legislacéo em vigor.

8§ 2°. No caso de inobservéancia das condicOes legais impostas a isencdo das pessoas fisicas a tributagdo pelo
imposto de renda retido na fonte, seré aplicavel a regra geral de aplicacéo da aliquota de 20% (vinte por cento)
sobre as distribui¢des de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO. Mais especificamente, na
hipétese em que cotista pessoa fisica venha a deter mais que 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas
e integralizadas do FUNDO ou venha a receber mais que 10% (dez por cento) dos resultados auferidos pelo
FUNDO em relacéo a determinado periodo de distribui¢do de resultados, este cotista deixara de gozar do
beneficio de ndo tributacdo das distribuicdes de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO.

8 3° Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n°® 8.668/93, com as alteracdes introduzidas pela Lei n°
9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na aliena¢do ou resgate de cotas (na hipétese de
liquidacdo do Fundo), inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributacdo pelo imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda varidvel nos casos de alienagéo de cotas. No caso de
pessoa juridica, o recolhimento do imposto de renda nesta hipétese se dara a titulo de antecipagdo do imposto
devido.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 24. Encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo, 0 ADMINISTRADOR podera, apds o
recebimento de recomendacdo da REC, realizar novas emissdes de cotas no montante total de até
R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender a politica de investimentos do FUNDO,
independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas (“Emissdo Autorizada”). Sem
prejuizo da Emissdo Autorizada, poderdo também ser deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas novas
emissdes de Cotas que em conjunto com as Emissfes Autorizadas sdo doravante consideradas “Novas
Emissdes”, observado que:

I O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do FUNDO e o nimero de cotas ja emitidas e (b) as perspectivas de rentabilidade do
FUNDO, ou ainda, (c) o valor de mercado das cotas ja emitidas;

Il.  Aos cotistas cujas cotas estejam devidamente subscritas e integralizadas na data da divulgacdo do
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VI.

VIL.

VIIL

anuncio de inicio da respectiva oferta, no caso de oferta publica segundo a Instru¢gdo CVM n° 400/03
ou a divulgagao de fato relevante no caso de oferta ptblica com esforgos restritos segundo a Instrucéo
CVM n°476/09, conforme a modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentacéo aplicavel, fica
assegurado, nas futuras Emissdes Autorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de
novas cotas, na proporcdo do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio
por prazo no inferior a 10 (dez) Dias Uteis, contados do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de
inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentagéo
aplicavel. Nas Novas Emissdes de Cotas deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, cabera aos
cotistas definir quanto a existéncia ou ndo existéncia de direito de preferéncia e suas condicdes;

Nas Novas EmissGes, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a
terceiros, observados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis;

As cotas objeto de Novas Emissfes assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas ja
existentes;

Caso as Novas Emissdes sejam ofertadas por meio de oferta publica, nos termos da Instrugdo CVM
n° 400/03 e desde que ndo tenha sido prevista a possibilidade de colocagdo parcial, caso em
determinada emissao ndo seja subscrita a totalidade dascotas da Nova Emissdo, no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da publicacdo do andncio de inicio da distribuicdo, os recursos
financeiros captados pelo FUNDO com esta Nova Emisséo serdo rateados entre 0s subscritores da
Nova Emissdo, nas proporc¢des das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos
liquidos auferidos pelas Aplica¢6es Financeiras realizadas no periodo;

E permitido ao ADMINISTRADOR, ouvida previamente a recomendacio da REC, prever a
possibilidade de subscricéo parcial e cancelamento de saldo ndo colocado da Nova Emissao, findo o
prazo de distribuicéo;

Nas emissdes de cotas do FUNDO em que for permitida a integralizacdo em data posterior a
subscri¢do, a negociagdo de tais cotas no mercado de bolsa apenas sera admitida apés a total
integralizacdo das mesmas. Em tais emissdes, caso o cotista deixe de cumprir as condigBes de
integralizacdo constantes do boletim de subscricdo, independentemente de notificagdo judicial ou
extrajudicial, nos termos do § nico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos
seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b)
multa de 10% (dez por cento);

Constituido em mora o cotista que ndo integralizar as cotas subscritas, podera, ainda, o
ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, conforme dispde o artigo 13°, § Gnico da Lei n°
8.668/93, promover contra o referido cotista processo de execucdo para cobrar as importancias
devidas, servindo o boletim de subscricdo ou o compromisso de investimento como titulos
executivos, e/ou vender as cotas ndo integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca
judicial. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista inadimplente reverterd ao FUNDO;
Se o0 valor apurado com a venda a terceiros das cotas ndo integralizadas, deduzidas as despesas
incorridas com a operagdo, for inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente, fica o
ADMINISTRADOR autorizado a prosseguir na execucao do valor devido.

§ 1°. Considera-se Dia Util qualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no estado ou na
cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado nos
quais as cotas do FUNDO sejam negociadas.

§ 2° A decisdo relativa a eventual Emissdo Autorizada de cotas sera comunicada aos cotistas formalmente pelo
ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo ADMINISTRADOR devera dispor sobre as
caracteristicas da emisséo, as condicdes de subscricéo das cotas, o procedimento a ser adotado para exercicio
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do direito de preferéncia e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacao.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 25. N&o seré cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira Emissdo. Podera ser cobrada
taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primario, relativamente as Novas Emissdes de cotas,
mediante definicio do ADMINISTRADOR, ap6s o recebimento das recomendagdes da REC, ou em
Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 26. A Assembleia Geral Ordinéria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds
o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do Artigo 32 do presente Regulamento, deliberara sobre
0 tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

§1°. O FUNDO devera, nos termos da legislagéo aplicavel, distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa e, no maximo, o resultado
contabil apurado pelo regime de competéncia, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera ser, a critério do
Administrador, distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, nesta hipdtese, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao serd pago
no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo
ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela REC.

§ 2°. O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior serd observado apenas semestralmente, sendo
que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo.

§ 3°. Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo primeiro os titulares de cotas do FUNDO, devidamente
subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de distribuicdo de rendimento
de cada més, de acordo com as contas de dep6sito mantidas pela institui¢do escrituradora das cotas.

§ 4°. Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento:(a) de rendimentos dos Ativos
Alvo; (b) de eventuais rendimentos oriundos das Aplica¢des Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia,
conforme abaixo definido, e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutenc¢éo do FUNDO,
ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo em conformidade com o
disposto na regulamentacéo aplicavel vigente.

§ 5°. O FUNDO mantera sistema de registro contabil permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos
cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

Art. 27. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se houver, o ADMINISTRADOR
poderd, ap6s o recebimento de recomendacdo da REC, constituir uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”). Entendem-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros
relacionados aos Ativos Alvo do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em
AplicacOes Financeiras e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de
Contingéncia.
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§ Unico. O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor
total dos ativos do FUNDO. Para sua constitui¢do ou reposicéo, caso sejam utilizados 0s recursos existentes
na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal
apurado pelo critério de caixa nos termos do § 1° do Artigo 26 acima, até que se atinja o limite acima previsto.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DO ADMINISTRADOR

Art. 28. Sem prejuizo das demais obrigacOes previstas neste Regulamento e na legislacdo e regulamentacéo
aplicaveis, constituem obrigagdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR do FUNDO:

VI.
VIL.

VIIL.

XI.

XII.

Selecionar, valendo-se das recomendac6es da REC nos termos deste Regulamento e do respectivo
contrato de prestagdo de servigos, os bens e direitos que comporéo o patriménio do FUNDO, de
acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e processamento dos
ativos integrantes da carteira do FUNDO) e de passivo (escrituragdo de cotas do FUNDO));
Providenciar a averbacéo, junto aos Cartérios de Registro de Imoéveis competentes, das restrigdes
dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) ndo integram
o ativo do ADMINISTRADOR; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo do ADMINISTRADOR; c¢) ndo compdem a lista de bens e direitos do
ADMINISTRADOR, para efeito de liquidacéo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados
em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR,; e) ndo sdo passiveis de execugdo por
quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo
podem ser objeto de constitui¢do de dnus reais;

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; b) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais de Cotistas; c) a
documentacdo relativa aos iméveis e as operagbes do FUNDO; d) os registros contabeis
referentes as operages e ao patrimdnio do FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, dos profissionais ou empresas contratados conforme Artigo 10, § 4° e Artigo 11
deste Regulamento, incluindo a REC, e do representante dos cotistas, conforme aplicavel;

Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugédo da politica de
investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos 0s
direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;
Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
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;

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

Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;
Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custédia devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos na regulamentagdo aplicavel e neste
Regulamento;

Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou a suas
operacBes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso a informacdes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisGes de adquirir ou alienar cotas do FUNDO,
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sendo-lhe vedado valer-se da informac&o para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das cotas do FUNDO;

XIII. Zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de subordinados
ou terceiros de sua confianca;

XIV. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

XV. Observar as disposi¢Oes constantes deste Regulamento e do prospecto, se aplicavel, bem como as
deliberacBes da Assembleia Geral;

XVI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO, fiscalizando o0s

servicos prestados por terceiros contratados e 0 andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
sua responsabilidade, se for o caso;

XVILI. No caso de ser informado sobre a instaura¢do de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacdo referida no inciso 1V pelo prazo previsto na regulamentagéo aplicavel;

XVIIL. Realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO,
observadas as limitagdes impostas por este Regulamento;

XIX. Exercer todos os direitos inerentes & propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO, inclusive o de acles, recursos e excecoes;

XX. Abrir e movimentar contas bancérias;

XXI. Adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

XXII. Transigir;

XXIII. Representar o FUNDO em juizo e fora dele;

XXIV. Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das cotas do FUNDO;

XXV. Deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigdes ora estabelecidos e
as diretrizes e recomendagdes da REC;

XXVI. Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao FUNDO e
aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n® CVM 472/08;

XXVII.  Transferirao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua
condicéo como administrador e/ou gestor do FUNDO;

XXVIII.  Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimode 5 (cinco) anos

contados de sua divulgacéo, ou prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em caso de
processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos
pela Instrucdo da CVM n° 472/08, hem como indicagdo dos enderegos fisicos e eletronicos em que
podem ser obtidas as informagdes e documentos relativas ao FUNDO; e

XXIX. Evitar praticas que possam ferir a relagdo fiduciaria mantida com os Cotistas do FUNDO.

Art. 29. Observado o disposto no § 1° abaixo, 0 FUNDO néo participara obrigatoriamente das assembleias de
ativos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades
nas quais detenha participacdo ou de condominios de iméveis integrantes do seu patrimonio.

§ 1°. N&o obstante o acima definido, 0 ADMINISTRADOR acompanhara, na medida em que o FUNDO for
convocado, todas as pautas das assembleias gerais e as levara ao conhecimento da REC no Dia Util
imediatamente subsequente ao recebimento da convocacao, para que a REC se manifeste, em até 2 (dois) Dias
Uteis, sobre a relevancia ou ndo do tema a ser discutido e votado. Caso considerem o tema relevante, a REC
recomendara a participagdo do ADMINISTRADOR na respectiva assembleia, que devera comparecer e
exercer o direito de voto, considerando a recomendacéo feita pela REC. Caso a REC néo se manifeste no
prazo anteriormente mencionado, 0 ADMINISTRADOR devera considerar, a seu exclusivo critério, a
relevancia do tema a ser votado e optar por participar ou ndo da respectiva assembleia.
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§ 2°. O ADMINISTRADOR podera outorgar mandato a REC para o exercicio dos poderes de voto referido
no paragrafo anterior.

§ 3°. As decisdes do ADMINISTRADOR quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma
diligente, como regra de boa governanga, mediante a observancia da politica de voto do ADMINISTRADOR,
com o objetivo de preservar os interesses do FUNDO, nos termos da regulamentacéo aplicavel as atividades
de administracédo de carteiras de titulos e valores mobiliarios.

§ 4°. A politica de voto de que trata o § 3° acima ficara disponivel para consulta publica na rede mundial de
computadores, na seguinte pagina do ADMINISTRADOR: www.brltrust.com.br

Art. 30. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre 0o FUNDO e 0 ADMINISTRADOR, oua REC
dependem de aprovacéo prévia, especifica einformada da Assembleia Geral de Cotistas.

8§ 1°. Néo configura situacdo de conflito a aquisi¢do, pelo FUNDO, de imdvel de propriedade do empreendedor,
desde que ndo seja pessoa ligada ao ADMINISTRADOR, ou a REC.

§ 2°. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

I A aquisicdo, locacéo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo FUNDO, de im6vel
de propriedade do ADMINISTRADOR, da REC ou de pessoas a eles ligadas, se houver;

Il.  Aalienacdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imével integrante do
patriménio do FUNDO tendo como contraparte 0 ADMINISTRADOR, a REC ou pessoas a eles
ligadas, se houver;

I1l. A aquisi¢do, pelo FUNDO, de imdvel de propriedade de devedores do ADMINISTRADOR,
da REC, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV. A contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao ADMINISTRADOR ou & REC, para prestagdo
dos servicos referidos no artigo 31 da Instru¢do da CVM n° 472/08, exceto o de primeira distribui¢do
de cotas do FUNDO; e

V. Aaquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissdo do ADMINISTRADOR, da REC ou
pessoas a eles ligadas, se houver.

8§ 3°. Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

l. A sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, da REC, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

Il.  Asociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do ADMINISTRADOR,
da REC, com excegao dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do ADMINISTRADOR, da REC, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

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

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 31. O ADMINISTRADOR prestard aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes
exigidas pela Instru¢cdo CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrucéo.

Pagina 16 de 29

134



DocuSign Envelope ID: DCB60478-062C-4811-8622-DFDDA27ECBF7

§ 1°. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico forma de correspondéncia
valida entre 0o ADMINISTRADOR e 0s cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de Cotistas
e realizacdo de procedimentos de consulta formal.

§ 2°. O envio de informagBes por meio eletrdnico previsto no caput dependera de autorizagéo do cotista do
FUNDO.

§ 3°. Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteracéo que ocorrer
no endereco eletronico previamente indicado, isentando 0 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 endereco eletronico desatualizado.

DAS VEDACOES AO ADMINISTRADOR

Art. 32. E vedado a0 ADMINISTRADOR, no exercicio de suas atividades e utilizando os recursos ou
ativos do FUNDO:
l. Receber depdsito em sua conta corrente;
Il.  Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

IIl.  Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacgdes praticadas
pelo FUNDO;
IV. Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no Pais;

V.  Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do préprio FUNDO;

VI. Vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

VII. Realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o
FUNDO e o ADMINISTRADOR, a REC; entre 0 FUNDO e oscotistas que detenham participagao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO; entre 0 FUNDO e o
representante de cotistas ou entre 0 FUNDO e o empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagao
em Assembleia Geral de Cotistas nos termos dos Artigos 30 e 39 deste Regulamento;

VIII. Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO, ressalvada a
possibilidade de receber imdveis onerados anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO,
prevista no §1° deste Artigo 32;

IX.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

X.  Realizar operacdes com agBes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicGes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacéo;

XI. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido do FUNDO;

XII. Praticar qualquer ato de liberalidade; e

XIIl. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentagdo aplicavel ou neste Regulamento.

§ 1°. A vedacdo prevista no inciso VIl ndo impede a aquisicéo, pelo ADMINISTRADOR, de imdveis sobre
0s quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.
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§ 2°. O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliérios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou
usa-los para prestar garantias de operagoes proprias.

DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Art. 33. A Taxa de Administracéo ser4 composta pelo valor equivalente a 1,175% (um inteiro e cento e setenta
e cinco centésimos) ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracéo, conforme abaixo definida,
observado o valor minimo mensal de R$ 15.0000,00 (quinze mil reais) (“Taxa de Administracdo™) sendo certo
que o valor minimo mensal seré atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela
variago positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”). A Taxa de Administracdo sera paga a0 ADMINISTRADOR e a
REC, cabendo ao primeiro o valor correspondente a 0,175% (cento e setenta e cinco centésimos por cento) e
a REC o valor correspondente a 1% (um por cento), independentemente da funcéo exercida, conforme previsto
no artigo 3°, 11, deste Regulamento.

§ 1°. Para fins do disposto no caput deste Artigo 33, sera considerada base de célculo da Taxa de Administracéo
(“Base de Célculo da Taxa de Administracéo”):

. o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou

Il. o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacéo de fechamento das
cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragéo, caso as cotas do
FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX.

§ 2°. A Taxa de Administracdo seré calculada diariamente e paga mensalmente, até o 5 © (quinto) Dia Util de
cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos, a partir do inicio das atividades do FUNDO, considerada
a primeira integralizagéo de cotas do FUNDO, vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinto) Dia Util do
més seguinte ao da primeira integralizagéo de cotas do FUNDO.

§ 3°. O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados ou subcontratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

§ 4°. O ADMINISTRADOR voltara a adotar o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO como Base
de Célculo da Taxa de Administracéo, caso, a qualquer momento, as cotas do FUNDO deixem de integrar os
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO.

§ 5°. A Taxa de Administragdo compreende os pagamentos devidos & REC, ao Custodiante e a instituigao
escrituradora das cotas e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais seréo
arcados pelo Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentagéo vigente.

DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DA REC

Art. 34. O ADMINISTRADOR e a REC serdo substituidos nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral de Cotistas, de sua rentincia ou em caso de descredenciamento, nos termos previstos na Instrugdo CVM

Pagina 18 de 29

136



DocuSign Envelope ID: DCB60478-062C-4811-8622-DFDDA27ECBF7

n® 472/08, assim como na hipétese de sua dissolucédo, faléncia decretada, recuperacdo judicial, liquidacdo
extrajudicial ou insolvéncia, conforme o caso.

§ 1°. Nas hipGteses de rendncia e/ou descredenciamento do ADMINISTRADOR e/ou da REC, ficara o
ADMINISTRADOR obrigado a:

I Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor ou deliberar sobre a
liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apds sua
rendncia; e

Il.  No caso de rendncia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR, permanecer no exercicio de
suas fungdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de Imodveis competente nas matriculas
referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimoénio do FUNDO, a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

§ 20, E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacéo
da Assembleia Geral de Cotistas, caso 0 ADMINISTRADOR ndo convoque a assembleia de que trata o § 1°,
inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendincia ou descredenciamento.

8§ 3°. No caso de liquidag&o extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante designado pelo Banco
Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicagdo, no Diario Oficial da Unifo, do ato que decretar
a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacéo ou n&o do
FUNDO.

§ 4°. Cabera ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestéo regular do patriménio do FUNDO, até
ser procedida a averbacéo referida no § 1°, inciso 1.

8§ 5° Aplica-se o disposto no 8§ 1°, inciso I, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotista deliberar a liquidacéo
do FUNDO em consequéncia da renlncia, da destituicio ou da liquidacdo extrajudicial do
ADMINISTRADOR, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6°. Para o caso de liquidagdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, se a Assembleia Geral de Cotistas ndo
eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diério Oficial do ato
que decretar a liquidacéo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a
liquidacéo do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidac&o judicial ou extrajudicial,
a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na
CVM, constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de Iméveis competente, da sucessao
da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDO.

8§ 8°. A sucessdo da propriedade fiduciéria de bem imével integrante de patriménio do FUNDO néo constitui
transferéncia de propriedade.

§ 9°. Adicionalmente, a REC sera substituida no caso de descredenciamento pela CVM, em conformidade

com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administragdo de carteiras de valores
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mobiliarios, ou no caso de destituicdo por Assembleia Geral de Cotistas, aplicando-se o disposto no inciso |
do § 1° acima, observado que neste caso deverdo ser envidados os melhores esforcos para a imediata alteracéo
na denominagdo do FUNDO de modo a excluir a denominacéo da REC da denominagéo do Fundo.

§ 10°. A Assembleia Geral de Cotistas que substituir ou destituir o ADMINISTRADOR e/ou a REC deverg,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou, exclusivamente quanto ao ADMINISTRADOR, alternativamente,
deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

Art. 35. Caso o ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacéo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Art. 36. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I Demonstrac@es financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR,;

Il.  Alteracdo do regulamento do FUNDO, incluindo, mas néo se limitando, a alteracdo da politica de
investimentos do FUNDO;

I1l.  Destituicdo ou substituicdo do ADMINISTRADOR e escolha de seu substituto;

IV.  Fusdo, incorporacdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;

V. Dissolucdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que néo estiver disciplinado neste Regulamento;

VI. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovagdao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades,
caso aplicavel;

VII. Alteracdo do prazo de duragdo do FUNDO;

VIII. Aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos do presente
Regulamento, da legislacéo e das demais normas vigentes;

IX.  Alteracdo da Taxa de Administracdo do ADMINISTRADOR,;

X.  Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados naintegralizagéo de cotas do FUNDO;

XI.  Definicéo ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagéo; e

XII. Destituigdo ou substituicdo da REC, escolha de seus substitutos e consequente alteragcdo da
denominagdo do FUNDO e de sua politica de investimentos, no que for aplicavel;

§ 1°. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no inciso | deste Artigo devera ser
realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social e somente podera ser
realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢des contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 2°, A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da
ata da Assembleia Geral de Cotistas, com o inteiro teor das deliberacfes, e do Regulamento consolidado do
FUNDO.

§ 3°. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do
prazo estabelecido no paragrafo anterior.

4°. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre que tal alteragdo
decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares, exigéncias expressas
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da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do fundo sejam admitidas a
negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM,
bem como em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos prestadores de
servigcos do FUNDO, tais como alteragéo na razao social, endereco, pagina da rede mundial de computadores
e telefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos cotistas e, ainda, quando
for necessaria.

Art. 37. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os seguintes
prazos:

. 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e
. 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m),
no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, eleito
conforme Artigo 45 deste Regulamento, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2°. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida ao ADMINISTRADOR,
que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada
deliberar em contrario.

Art. 38. A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

. Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a Assembleia
Geral de Cotistas;

Il. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberac&o da Assembleia Geral de Cotistas; e

I1l. O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes
a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de Cotistas e a possibilidade de ser
realizado o voto por meio de comunicacéo escrita, nos termos do § 2° do Artigo 40.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenga de qualquer nimero de cotistas.

§ 2°. O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao, todas as informagoes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

1. Em sua pagina na rede mundial de computadores;

II. No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

lll.  Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO estejam
admitidas a negociacéo.

§ 3°. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinéria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.
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§ 4°. O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos 0s documentos necessarios ao exercicio
do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugdo CVM n° 472/08, e deve
ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinéria.

§ 5°. O percentual de que trata o § 3° acima devera ser calculado com base nas participacdes constantes do
registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinéria.

§ 6°. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 39. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a Maioria Simples (conforme abaixo definido) das cotas dos cotistas presentes, somados aos votos
encaminhados por comunicacéo escrita, nos termos do § 2° do Artigo 40, correspondendo a cada cota um voto,
ndo se computando 0s votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado e maioria absoluta
previstas neste Regulamento e, eventualmente, na regulamentacdo aplicavel.

§ 1°. Por maioria simples entende-se a maioria de votos dos cotistas presentes na Assembleia Geral, somados
a0s votos encaminhados por comunicagdo escrita, nos termos do § 2° do Artigo 40 (“Maioria Simples™). Por
Quérum Qualificado entende-se o voto dos cotistas conforme definido no § 2° abaixo.

§ 2°. As matérias previstas nos incisos I1, I11, 1V, V, VIII, 1X e X do Artigo 36 acima dependem da aprovacéo
por maioria de votos dos cotistas presentes somados aos votos encaminhados por comunicagdo escrita, nos
termos do § 2°do Artigo 40, que representem (“Quérum Qualificado”):

a)  no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou
b)  no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas.

§ 3°. Os percentuais de que trata este Artigo 39, caput e § 2°, deverdo ser determinados com base no nimero
de cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocagao da respectiva Assembleia Geral
de Cotistas, cabendo ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocagdo qual serd o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a0 Quérum Qualificado.

Art. 40. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas 0s cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocagdo da respectiva assembleia, observadas as disposi¢des do Artigo 20 e paragrafos deste
Regulamento.

§ 1°. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os representantes legais dos cotistas ou
seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

§ 2°. Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagéo escrita ou eletronica, formalizada em carta
ou correio eletrdnico (e-mail) dirigido ao ADMINISTRADOR pelo cotista.

§ 3° Também sera admito o exercicio de voto a distancia por meio de plataformas eletrdnicas, como o caso da
Central de Inteligéncia Corporativa (“CICORP”), conforme procedimentos descritos nos Oficios Circulares
divulgados pela B3.

Art. 41. O ADMINISTRADOR poderd encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrbnica, ou anincio publicado.

Péagina 22 de 29

140



DocuSign Envelope ID: DCB60478-062C-4811-8622-DFDDA27ECBF7

§ 1°. O pedido de procuragdo deverd satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar aocotista o exercicio de voto contrario, por
meio da mesma procuragédo, ou com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido
a todos os cotistas.

§ 20, E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio de pedido de procuragdo de que trata o artigo 23
da Instrugdo CVM n° 472/08 aos demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido mencionados no § 1° acima, bem como: a)
reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que 0
signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3°. O ADMINISTRADOR devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de procuragdo em
nome dos cotistas solicitantes a que se refere o § 2° supra em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da
solicitacéo.

8§ 4°. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo ADMINISTRADOR, em nome de
cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42. Além de observar os qudruns previstos no Artigo 39 deste Regulamento, as deliberagBes da
Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolucédo ou liquidagdo do FUNDO, da amortizacdo das cotas
e darentnciado ADMINISTRADOR, deverdo atender as demais condi¢@es estabelecidas neste Regulamento
e na legislagdo em vigor.

§ Unico. No caso de rentincia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos estabelecidos na Instrugdo
CVM n°472/08, ndo tendo os cotistas deliberado a escolha do substituto ou pela liquidagdo do FUNDO, cabera
ao ADMINISTRADOR adotar as providéncias necessarias, no ambito do judiciario, para proceder a sua
substituicéo ou liquidacao.

Art. 43. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama ou correio eletronico (e-
mail) dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscrigdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado
ao ADMINISTRADOR, para resposta no prazo méaximo de 30 (trinta) dias, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, | e 1l da Instrugdo CVM n° 472/08.

§ inico. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de
voto.

Art. 44. N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO:

I Seu ADMINISTRADOR e a REC;

Il.  Os sécios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR, ou da REC;

1. Empresas ligadas a0 ADMINISTRADOR, a REC, seus socios, diretores e funcionarios;

IV. Os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

V. O cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagao do patriménio do FUNDO; e
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VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
§ Unico. N4o se aplica a vedagéo prevista no paragrafo anterior quando:

I Os unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI do caput deste
Artigo;

Il.  Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em
que se dara a permissao de voto.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 45. O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela Assembleia Geral
de Cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes
de fiscalizacdo dos investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado 0s
seguintes requisitos:

. Ser cotista do FUNDO;

Il. N&o exercer cargo ou funcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do ADMINISTRADOR,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

lll.  Né&o exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imdveis que constituam objeto do
FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV.  Néo ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento imobiliario;

V.  Néo estar em conflito de interesses com 0 FUNDO; e

VI Néo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé plblica ou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspenséo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° Compete ao representante de cotistas j& eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas do
FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

§ 2°. A eleicdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas presentes na
Assembleia Geral de Cotistas e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)
cotistas.

§ 3°. O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima
Assembleia Geral Ordinériado FUNDO, sendo permitida a reelei¢do. O representante ndo fara jus a qualquer
remuneracao.

§ 4°. A funcéo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5°. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para eleger representante de
cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):
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Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instru¢do CVM n°
472/08; e

Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagdo académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principais experiéncias profissionais nos tltimos 5 (cinco) anos, relagédo de outros fundos
de investimento imobiliario em que exerce a fungédo de representante de cotista e a data de eleicdo e
de término do mandato, descricdo de eventual condenagao criminal e em processo administrativo da
CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM
n° 472/08.

Art. 46. Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

VL.
a)
b)
©)
d)

VIL.
VIIL.

Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;
Emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas cotas — exceto se aprovada nos termos
do inciso VIII do artigo 30 da Instru¢do CVM n° 472/08 —, transformacéo, incorporagao, fuséo ou
cisdo do FUNDO;
Denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a prote¢ao
dos interesses do FUNDO, & Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;
Analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;
Examinar as demonstragoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
Elaborar relatério que contenha, no minimo:
descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;
indicac&o da quantidade de cotas de emissédo do FUNDO detida pelo representante de cotistas;
despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
opinido sobre as demonstracdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo contetdo reflita o
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°® 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagdes
complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas;

Exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO; e
Fornecer ao ADMINISTRADOR, em tempo habil, todas as informag6es que forem necessarias para
o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08.

§ 1° O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagéo por escrito, a colocar a disposi¢ao do
representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social,
as demonstraces financeiras e o formulario deque trata a alinea “d)” do inciso VI deste Artigo.

8 2°. O representante de cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informacdes, desde
que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

§ 3°. Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados ao ADMINISTRADOR
do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras de que
trata a alinea “d)” do inciso VI deste Artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que
0 ADMINISTRADOR proceda a divulgagdo nos termos dos artigos 40 e 42 da Instru¢cdo CVM n° 472/08.
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Art. 47. O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

§ Unico. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO, independentemente de publicagdo e ainda
que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 48. O representante de cotistas tem os mesmos deveres do ADMINISTRADOR nos termos do artigo
33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Art. 49. O representante de cotistas deve exercer suas fun¢des no exclusivo interesse do FUNDO.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 50. Constituem encargos e despesas do FUNDO:

I Taxa de Administracéo;

Il.  Taxas, impostos ou contribui¢Oes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do FUNDO;

I1l.  Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatorios e outros expedientes
de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacBes aos cotistas previstas no
Regulamento ou na regulamentacéo aplicavel;

IV.  Gastos da distribui¢do priméria de cotas, bem como com seu registro para negocia¢cdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

V.  Honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do FUNDO;

VI. ComissBes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que eventualmente componham seu
patrimonio;

VII. Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que lhe seja eventualmente
imposta;

VIII. Custos com a contratagdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO;

IX. Gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apoélices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa
ou dolo do ADMINISTRADOR no exercicio de suas fungdes;

X.  Gastos inerentes & constitui¢do, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformagéo ou liquidacéo do fundo e
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XIl.  Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

XI1I. Gastos necessarios & manutencgdo, conservacao e reparos de Iméveis Alvo integrantes do patrimonio
do FUNDO;

XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que 0 FUNDO seja cotista, se for o caso;

XV. Despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. Honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotista.

§ 1° Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na regulamentacéo aplicavel como encargos ou despesas
do FUNDO correrdo por conta do ADMINISTRADOR.
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§ 2° As parcelas da Taxa de Administracdo devidas a prestadores de servico contratados pelo
ADMINISTRADOR nos termos deste Regulamento, ou pela REC, em caso de subcontratacdo, serdo pagas
diretamente pelo FUNDO aos respectivos prestadores de servicos contratados ou subcontratados. Caso o
somatdrio das parcelas a que se refere esse paragrafo exceda o montante total da Taxa de Administragdo, correra
as expensas do ADMINISTRADOR o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

§ 3°. Né&o obstante o previsto no inciso 1V do caput, conforme faculta o artigo 47, § 4°, da Instrugdo CVM n°®
472/08, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos subscritores das novas cotas, caso assim
deliberado quando da aprovacéo de cada emissdo subsequente de cotas do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 51. O FUNDO terd escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa ao ADMINISTRADOR,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 52. As demonstragdes financeiras do FUNDO serédo auditadas anualmente por empresa de auditoria
independente registrada na CVM.

§ 1°. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do cumprimento das disposicGes legais e
regulamentares por parte do ADMINISTRADOR.

§ 2°. Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das cotas oquociente entre o valor do
patrimdnio liquido contébil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 53. O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA AMORTIZACAO DE COTAS, DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

Art. 54. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de Ativos Alvo, para
reducdo do seu patriménio ou sua liquidacdo, ap6s o recebimento de recomendacéo da REC.

§ 1°. A amortizagdo parcial das cotas para redugdo do patriménio do FUNDO implicara a manutencao da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducéo do seu valor, na
proporcao da diminuigdo do patriménio representado pelo ativo alienado.

§ 2° A amortizacéo parcial das cotas serd precedida de anuncio realizado pelo ADMINISTRADOR, as
expensas do FUNDO, indicando a data em que serd realizada a amortizacéo, o valor amortizado e os critérios
que serdo utilizados para estabelecer a data de corte para verificar os cotistas que serdo beneficiarios da referida
amortizacdo. Na data da implementacdo da amortizagdo parcial, o valor da cota serd reduzido do valor
correspondente ao da sua amortizagdo. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da amortizagéo
parcial. Somente fara jus ao recebimento da amortizagdo o titular da cota na data de realiza¢do do antncio de
amortizacdo parcial.

Art. 55. O FUNDO tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolucéo e liquidacdo dar-se-a
exclusivamente por meio de deliberacdo dos cotistas reunidos Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
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Avrtigo 36 deste Regulamento.

§ Unico. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patriménio do FUNDO ser4 partilhado entre os
cotistas, apos a alienagdo dos ativos do FUNDO, na propor¢do de suas cotas, apds o pagamento de todos os
passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo FUNDO, observado o disposto na Instrugdo CVM n°
472/08.

Art. 56. Ap6s o pagamento de todos 0s passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo FUNDO, as cotas
serdo amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do FUNDO, se for o
caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1°. Para o pagamento da amortizagéo sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienacdo dos ativos do FUNDO pelo nimero de cotas em circulagéo.

§ 20, Caso ndo seja possivel a liquidagdo do FUNDO com a adogdo dos procedimentos previstos no § 1° acima,
0 ADMINISTRADOR devera promover, as expensas do FUNDO, procedimento de avaliagdo independente,
objetivando determinar o valor de liquidag&o forgada dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, envidando
seus melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pelo preco de liquidacéo forcada.

§ 3°. Nahipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos procedimentos de
entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, tais
ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal
de cada cotista seré calculada de acordo com a proporcéo de cotas detida por cada cotista sobre o valor total
das cotas em circulagdo a época, sendo que, apés a constituicdo do referido condominio, o
ADMINISTRADOR estara desobrigado em relacéo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizado a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista neste
paragrafo serdo ainda observados os seguintes procedimentos: (a) 0 ADMINISTRADOR devera notificar 0s
cotistasna forma estabelecida neste Regulamento, para que 0s mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a proporcdo de ativos a que
cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do ADMINISTRADOR perante 0s
cotistas ap6s a constituicdo do condominio; e (b) caso os cotistas ndo procedam a eleigdo do administrador do
condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagio de que trata o item (a)
acima, essa funcéo sera exercida pelo cotista que detenha a maioria das cotas em circulagdo, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

Art. 57. Nas hipdteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir relatdrio sobre a
demonstracdo da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas
demonstraces financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

§ Unico. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do FUNDO anélise quanto aos
valores das amortizacOes terem sido efetuadas ou ndo em condicBes equitativas e de acordo com a
regulamentacgdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

Art. 58. Ap6s a amortizacdo total das cotas do FUNDO e partilha dos ativos do FUNDO, o
ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento
a CVM (a) no prazo de até 15 (quinze) dias, da sequinte documentacéo: (i) termo de encerramento firmado pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas
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que tenha deliberado a liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; (ii) o comprovante da entrada do pedido de
baixa de registro no CNPJ do FUNDO; e (b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacéo
de patrimdnio do FUNDO a que se refere o artigo 50 da Instrugdo CVM n° 472/08, acompanhada do relatério
do auditor independente.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 59. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento ser&o reguladas pela Instru¢cdo CVM
n°® 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

Art. 60. Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrbnico uma forma de
correspondéncia valida entre 0o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleia
Geral de Cotistas e procedimentos de consulta formal.

Art. 61. Fica eleito o foro da Capital do estado de S&o Paulo, com expressa reniincia a qualquer outro, por
mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO 1l

DECLARAGOES DO ARTIGO 56 DA ICVM 400
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ORAMA

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CYM 400

A ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., saciedade andnima com
sede na cidade do Rio de laneiro, Estado do Rio de Janeire, na Prala de Botafogo, n® 228, 18°
andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Minlstério
da Economia ("CHPJ/ME") sob o n° 13.293.225/0001-25, na qualidade de instituicéo
intermediaria lider da Oferta, neste ato representada nos termos de seu estatuto social por
MARCOS PAULO GONGALVES VIANNA, brasileiro, casado, advogado, portador da carteira
nacional de habilitagio n® 01274712423, expedida pelo DETRAN/RJ em 02/06/2015 e inscrito no
CPF/WF sob o n° 090.836.527-6% e ROBERTO CAMPOS ROCHA, brasileiro, divorciado, empresério,
portador da carteira nacional de habilitaggo n® 01157582300, expedida pelo DETRAN/RJ em
14/06/2019 e inscrito no CPF/MF sob o n® 792.460.447-20, com enderego comercial na cidade
do Rio de Janeire, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, 18" andar, Botafogo,
CEP 22250-906, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”) da oferta piblica de
distribuico primaria de cotas da segunda emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
REC LOGISTICA, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 37.112.770/0001-36 (“Fundo” e "Oferta”,
respectivamente), administrado pelo BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S,A., inscrito no CNPJ/ME sob o n® 13.486.793/0001-42 (“Administrador™), cujo
pedido de registro autematico esta sob anatise da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”),
vem, nos termos do artigo 56 da Instrucao da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucio
LVM 400"}, expor e declarar o quanto segue:

{it tomou todas as cautelas e aghu com elevados padrées de diligéncia para assegurar que
(a) as informacdes prestadas pele Administrador sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (b) as Informagdes fornecidas a0 mercado durante todo o prazo de distribuicéo,
inclusive aquetas eventuais ou periddicas constantes da atualizagio do registro do Fundo e as
constantes do estudo de viabilidade anexo ao Prospecto (conforme definido abaixo), sdo

suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta;

i} 0 prospecto {tanto na versao preliminar como na definitiva) da Oferta {“Prospecto®),
conterd, nas suas respectivas datas de divulgacdo, as informacBes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos Investidores da Oferta e do Fundo, suas atividades, os riscos inerentes &
sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes:

(i) as informagdes prestadas no Prospecto por ocasido do registro da Oferta, bem como
aquelas fornecidas ao mercado durante todo o periodo da Oferta sio e serdo {conforme o caso)
verdadeiras, consistentes, carretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e
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{iv) o Prospecto fol elaborade de acorde com as normas pertinentes, incluindo, mas néo se
limitando, a Instrucao C¥M 400,

S&o Paulo, 19 de QUTUBRO de 2020.

o Ul RADETITULOSE VALOR BILIARIOS S, 4.

— - —_—

N eip Zertd . 02 gadgatiiid fasmds Nome: WEATRAD O

C go ojgsion Cargo: Ty g &L
Roberto Campos Rocha
Dir tor
Marcos Pauto Vianna
Direlor
el gL,

152



ANEXO IV

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO V

LAUDOS DOS IMOVEIS

167



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

168



Laudo de
Avaliacao

Galpao_Extrema

Rua Josepha Gomes de Souza, 306 — Distrito Industrial
do Pires
Extrema / MG

REC Gestao de Recursos S.A

Ref.: 20_30695_03

Outubro de 2020
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S&o Paulo, 13 de outubro de 2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILLIARIO REC LOGISTICA
Rua Elvira Ferraz, 250 — Cj. 216 — Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP

A/C

Sérgio Dias

REF: Galpdo logistico localizado na Rua
Josepha Gomes de Souza, 306 - Distrito
Industrial do Pires — Extrema / MG

Atendendo a solicitagdo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA, a BINSWANGER BRAZIL
efetuou a avaliagdo do imdvel em referéncia, determinando seu valor de mercado para venda na

data-base outubro de 2020.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.
Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢do para

dirimir quaisquer eventuais davidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL
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SUMARIO

INTERESSADO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA
PROPRIETARIO FORMA BENS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/A
OCUPACAO Imével Ocupado

OBIJETIVO Valor de Mercado de Venda

FINALIDADE Determinagdo de Valor de Ativos

IDENTIFICACAO Galp3do_Extrema

TIPOLOGIA Galp3do Logistico
OBIJETO Endereco Rua Josepha Gomes de Souza, n? 306
Bairro Distrito Industrial do Pires
Cidade/UF Extrema / MG
Area de Terreno 34.994,24 m?
Area Construida 11.363,84 m?
Idade do Imdvel 3 anos
DATA VISTORIA 28/09/2020 DATA BASE outubro-2020
AVALIAGCAO ANTERIOR N3o realizada
TELEFONE (35) 99938-0891 ACOMPANHANTE Ruy Stoco

CONCLUSAO DE VALOR

Trinta E Oito Milhées Duzentos E Quarenta E
Cinco Mil Reais

VALOR

VENDA (Renda - Fluxo Caixa)  R$ 38.245.000,00

ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACI\O GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau Il
Renda: Graull n/a

4
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imével, pesquisa do mercado
imobilidrio local e célculo dos valores. Utilizamos, também, informacgdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspe¢do e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos analises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informag&es fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliagdo;

v Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Qs profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a area;

v 0 objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartdrio e que a documentacgdo enviada para consulta seja a vigente;
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v~ N&o foram consultados érgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;

v N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de

emissdo.
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2. DOCUMENTACAO

Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartério:
Proprietario:

Area de Terreno:
Ultimo ato praticado:
Data da ultima emiss3do:
Observagdo:

Boletim de Cadastro Imobilidrio

15.530, do Servigo Registral Imobiliario - Comarca de Extrema - MG
FORMA BENS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/A

34.994,24 m?

Av1 - Retificagdo de area - 13/01/2016

10/08/2020

Inscrigdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ano de Exercicio:
Testada:
Observagdo:

Plantas

10005299032000-1 e 10005299032000-2

FORMA BENS ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/A
34.994,24 m?

11.241,98 m?

2020

110,00 m

Area de Terreno:
Area Construida:
Data de Emissdo:
Observagdo:

46.548,00 m?
11.241,99 m?
26/07/2017

Contratos de Locagao e 3 aditivos — Hinode

Area de Terreno:

Area Construida:

Data de Inicio Contrato:
Valor de Locagdo:
Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:

Observagdo:

34.994,24 m?

5.863,84 m?

01/08/2017

RS 146.596,00

60 meses

IGPM

RS 168.883,73

Diferimento em razdo da pandemia de COVID-19 de 50% por 3 meses (abril
a junho) a ser pago em 7x a partir de agosto de 2020.

Contratos de Locagao — Multilaser

Area Construida:

Data de Inicio Contrato:
Valor de Locagdo:
Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:

Observagdo:

5.500,00 m?

15/02/2020

RS 143.000,00

60 meses

IGPM

RS 143.000,00

Foi informado através de e-mail houve o desconto de 30% no aluguel com
vencimento de maio, junho, julho e agosto de 2020, ndo sendo exigido a
recomposic¢do do valor descontado.
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imdvel estd a cerca de:
v" 1,6 km do Posto Fiscal de Extrema;
v~ 2,0 km da Bauducco;

v" 4,5 km do Centro de Extrema.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigdo da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupagdo:
Padrao Econémico:
Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:
Area de Preservagdo:
Polos Valorizantes:
Polos Desvalorizantes:
Vocagdo:

Valorizagdo Imobiliaria:

Industrial / Logistico

Horizontal - Baixa

Médio

Bom

Baixo

Nao

Proximo de polo industrial / logistico
Ndo observado

Industrial / Logistico

Estédvel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

Abastecimento de dgua v
/  Cisterna / Pogo Artesiano

Esgoto pluvial

Esgoto sanitdrio

J/  Fossa

‘NGRS

Gas canalizado
Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Rua Josepha Gomes de Souza

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra otica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

178

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Rua Josepha Gomes de Souza

10



3.3. USO E OCUPAGCAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imével sdo relacionados a seguir:

4= Avaliando

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislagio Lei Complementar n2 83/2013 - Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Extrema

Zona de Uso - Descrigdo Zona Industrial

T.0. (Taxa de Ocupagdo) 50%

C.A. (Coeficiente de -

Aproveitamento) Maximo 1,0

Gabarito 3 Pavimentos

Lote Minimo n/i

Principais Usos Permitidos Industrial

Principais Usos Vetados n/i

Outros -

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgdos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdvel em sua configuragao atual, conforme escopo, assumindo que a

edificagdo existente estd devidamente regularizada perante érgaos competentes.

11
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de dreas a seguir foi extraido de documentagao fornecida pelo cliente:

Areadeterreno  Area construida Area privativa
Documentos 7 7 A Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)

Matricula 34.994,24 - n/i n/i
Boletim de Cadastro 34.994,24 11.241,98 n/i n/i
Imobilidrio

Planta 46.548,00 11.241,99 n/i n/i
Contratos de locagdo n/i 11.363,84 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 34.994,24 11.363,84 n/i n/i

n/i - ndo informado | n/a - nédo aplicavel

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

e

LOCACAO E COBERTA

ESCMLA 180

Delimitagéo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 110,00m — Rua Josepha Gomes de Souza
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situacao Abaixo do nivel da rua

Delimitacdo / Fechamento  Delimitado por Gradil
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4.2.2. Construgao

Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagdo

Vicios de Construgado

Condigdo Geral das Instalagdes
Finalidade da Construgdo
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

2 Pavimentos: Térreo + 1 Pvto superior

3,00 m na area Administrativa e 10,30m na area de galpdo

Concreto armado

Telha metdlica

Lanternim

Concreto armado

Alvenaria

Bloco de concreto aparente / Alvenaria com pintura
Aluminio

Vidro Transparente

Galpdo Superior — limite médio
Entre Novo e Regular (B)

N3do detectados visualmente
Boa

Logistica

03 anos

77 anos
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Composicdo do Imavel

Bloco | Bloco Il

=]

PLANTA BAZA - Pavimaeto Tenso

L]

Croqui Esquemdtico do Imdvel

Os blocos apresentam a seguinte disposi¢do:

Pavimento Uso

Bloco | — Multilaser Armazenamento, sanitarios

Bloco Il - Hinode

. Armazenamento, sanitarios, Refeitério e Vestiarios
Térreo

Bloco Il — Hinode

A Administrativo, salas de reunido, copa e sanitérios,
12 Pavimento
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Ambiente

Acabamentos

Piso Parede Forro / Teto

Bloco | e Il - Galpdes

Bloco | — Sanitarios
Bloco Il — Refeitério

Bloco Il - Circulagdo

Bloco Il — Adm. / Salas
de Reunido

Bloco Il - Sanitarios

Guarita / Refeitério

Especificagdes Técnicas

Cimentado nivelado a laser

Bloco de concreto
Telhado aparente

aparente
Ceramico Alvenaria com pintura Gesso
Ceramico Azulejo Gesso
Ceramico Alvenaria com pintura Gesso
Carpete Alvenaria com pintura Gesso
Ceramico Azulejo Gesso
A Bloco de concreto
Ceramico Gesso

aparente

As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagdo Vertical

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica
Gerador
Ar Condicionado

Outros

= 1 escada para circulagdo entre o térreo e primeiro andar da drea ocupada pela Hinode;

1 Escada para acesso ao Mezanino da drea ocupada pela Multilaser.

Circuito de TV
Guarita
CFTV

Abastecimento a partir de pogo semi artesiano;

Reservatorio para abastecimento de consumo e combate a incéndio.

Sistema de incéndio interligado ao reservatério.

Hidrantes e extintores;

Alarme de incéndio e detectores de fumaga.

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.

1 gerador movido a diesel para atendimento da area ocupada pela Hinode

Ar condicionado tipo Split no Bloco Il

16
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Vista externa do Bloco |

Armazenamento

Sanitdrio Masculino

Armazenamento

185

Armazenamento

Armazenamento

Sanitdrio Feminino

Mezanino

17



Vista externa do Bloco Il

Sanitario Masculino

Armazenamento

Administrativo

186

Refeitdrio

Armazenamento

Armazenamento — Despacho / Docas

Administrativo

18



Sala de Reunides

Sanitario Feminino

Docas

Guarita

187

Sanitario Masculino

Guarita

Refeitdrio / Armarios
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Extrema / MG

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 243,10 km? 330,95 km? 1.537,86 km?
Populagdo 28.564 hab. 2.375.444 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) R$ 1.969.542,49 R$ 51.661.760,19 RS 693.716,24

PIB per Capita RS 68.951,91 RS 21.748,25 RS 20.241,49

IDH 0,732 0,810 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Média Para Locagdo Média

Demanda Médio-Baixa Para Venda Médio-Baixa

Risco de Invasdo Baixa Vocagdo Industrial / Logistica

Andlise de SWOT

Pontos Fortes:

V" Construgdo Atual;
v" Bom estado de conservagdo;
v" Boa Localizagdo e Acesso.

Oportunidades:

V' Baixa vacancia na regido;

v" Municipio com incentivos para instalagdo de

empresas;

v" Contratos vigentes com valores acima do

mercado.

188

Pontos Fracos:

v" Nao observado.

Ameacgas:

v" 0 mercado imobilidrio reage de forma mais lenta

que o mercado financeiro e, no momento, ainda

ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.
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5.1. MERCADO INDUSTRIAL/LOGISTICO EM EXTREMA

O imovel avaliando é tipico na regido em que se insere. Seu entorno imediato possui alta ocupacdo e
é marcado pela predominancia de galpdes isolados e em condominios, de médio e grande porte, de

padroes semelhantes ao avaliando.

A regido onde imodvel estd localizado é consolidada para o uso logistico e industrial em razédo do facil
acesso a Rodovia Ferndo Dias, que liga a capital de Minas Gerais a diversas cidades do interior e capital

de Sdo Paulo.

Conforme o portal SiiLA Brasil, que acompanha o mercado de galpdes industriais e logisticos no pais,
a vacancia desse tipo de imdvel no municipio de Extrema fechou o 32 trimestre de 2020 em 6,79%,
considerada extremamente baixa, contra 11,32% no fechamento do 22 trimestre de 2020. O preco

médio pedido é de RS 24,64/m?, RS 0,14 a menos que o trimestre anterior.

5.2. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID-19

Desde que OMS (Organizagdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de margo de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo adotando

medidas para contengdo de contdagio, impactando diretamente sobre a economia local e global.

Depois de seis meses de quarentena em todo o mundo, varios setores da economia foram afetados e,
ainda sem uma solucdo definitiva para a contengdo do virus e a perspectiva de haver uma vacina
efetiva nos préoximos meses, cidades em todo o mundo comegam a relaxar, lentamente, os rigores da

qguarentena, em busca de urgente retomada da economia.

A situagdo ainda é muito nova e incerta e decisdes sdo tomadas a medida dos acontecimentos.
Ocorrem flexibilizagGes e muitas delas sdo suspensas em seguida, ao aumentar o nimero de casos de
pessoas contaminadas na regido. De qualquer forma, é de consenso mundial a necessidade de retorno
da atividade econ6mica, na medida do possivel e com diversas restri¢cdes sanitarias e protocolos para

evitar aglomeragoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobiliario.
Durante o periodo de quarentena, houve sensivel redugdo em langamentos imobiliarios, apesar da
atividade construtiva se manter, dentro do possivel; houve devolugdo de espagos de escritérios, lojas,

apartamentos, entre outros e renegociagGes de contratos de locagdo.
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Notamos nestes primeiros 6 meses uma forte tendéncia de manutengao de home office e desocupagdo
de espacgos de escritérios, mas o isolamento social e suas consequéncias tém demonstrado que o
simples “ficar em casa” nao é suficiente e que a necessidade de convivio social serd responsavel por
uma reformulagdo no uso de espacos de escritorios, uma adaptacdo a nova realidade; porém, toda a

dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questdo em aberto.

A avaliagdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretagdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de pregos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imdvel.

Efetuamos nossas andlises de forma criteriosa e responsavel, com base em informagGes disponiveis na
data da avaliagdo. Porém, diante deste cendrio sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisdo e que este relatdrio seja mantido sob constante revisdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Imdveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagdes de Imodveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliagdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

. L Valor de Mercado de Locagdo
(Metodologia Acessoria)

v/ Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compardaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imovel por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢Ges gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢cam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢am influéncia na formag&o do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imdvel na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se os cendrios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades

sdo adquiridas por seu potencial de geracdo de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

Sao:

v

Renda Direta: analisa a relagdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢do
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locagdo
vigentes e proje¢des de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operagdo e gestdo. O
valor de venda do imével ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicagdo de
taxa de desconto compativel com a percepgdo de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imodvel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoadvel para realizar a

venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

um proprietario disposto a efetuar a transagdo;

que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizagcdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condi¢Ges envolvidas para a efetiva conclusdo da transagao;

que as condi¢Ges de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificagdes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagdo, ou seja, data da avaliagdo, e

nao considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

Iu

“especial” interesse na propriedade em questao.
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METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis industriais e logisticos estdo diretamente relacionados aos
contratos de locagdo vigentes em cada imdvel, ja que as transagbes sdo realizadas entre investidores,
que visam a rentabilidade do imével. A precificagdo dos valores é intrinsicamente ligada ao valor de
locagdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢des de mercado.
LocagGes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a compor um prego
mais baixo para venda. Ao contrario, loca¢des estabelecidas em periodos de boom imobiliario, tendem

a supervalorizar os valores de venda dos imoéveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e nédo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis industriais e logisticos ha particularidades que devem ser consideradas
na precificagdo do imovel, principalmente no que diz respeito ao valor de locagdo e condigbes de
contrato praticados em cada imdvel, ja que o valor deriva dos beneficios futuros produzidos por um

determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obten¢do do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locagdo dos espacos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imével através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de andlise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploragdo do imovel,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificagdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliagdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtengdo do valor de locagdo,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor esta intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcuLo DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imdvel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinagdo do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locagdo vigentes:

Bloco Nomedo Datade Inicio Datado Ultimo Datade Término Valor da Locagdo U\r:::cla?rzo
Locatario  de Contrato Aditivo de Contrato Atual (RS) 2

(R$/m?)
Blocol Multilaser 15/02/20 - 14/02/25 143.000,00 26,00
Bloco Il Hinode 01/08/17 02/05/20 31/07/22 168.883,73 28,80

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do
ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de analise e custo de oportunidade e

taxa de risco definidos para o cendrio analisado.
- Valor de loca¢do contrato vigente: os valores vigentes estdao indicados no quadro anterior.

- Valor de locacdo para novos contratos e iméveis vagos: R$21,62/m?, de acordo com o

Método Comparativo Direto descrito no anexo.

- Revisional: conforme contrato de locagdo, as partes ndo renunciaram ao direito de revisional
de aluguel, portanto o locatario tem direito a revisional para valor de mercado a cada 36

meses, conforme Lei do Inquilinato, artigos 68 a 70.
- Periodo de andlise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 60 meses.

- Periodo de Absorg¢do / Vacéancia inicial: este item n&o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

locado.
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Vacancia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imovel

ao longo de todo periodo da analise.
Caréncia inicial: este item nao foi aplicado, pois o imdvel encontra-se locado.

Caréncia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imével ao

longo de todo periodo da andlise, portanto, este item ndo é aplicado.

Descontos: Conforme previsto no 32 Aditivo, foi concedido um diferimento em razdo da
pandemia de COVID-19 para o locatério Hinode de 50% para os meses de competéncia de abril,
maio e junho de 2020, cujos vencimentos foram respetivamente maio, junho e julho, a serem
recompostos a partir do més de competéncia de julho, com vencimento em agosto de 2020,

durante 7 meses no valor de RS 36.189,37/més, com pagamentos até fevereiro de 2021.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locagdo se
apresentam reprimidos em fung¢do da atual conjuntura econémica, adotamos uma valorizagdo

de 1% ao ano sobre valor de mercado a partir do 32 ano do fluxo.

Vacancia Constante: consideramos que o locatdrio atual permanecera no imével ao longo de

todo periodo da analise, portanto, este item nao é aplicado.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.
Comissdo de locagado: considerado 1 més de locagdo.

Comissao de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imével.

IPTU: Este item nao foi considerado devido a incentivo dado pelo municipio.
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposi¢do de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1% sobre

receita (em meses de receita positiva) a partir do 222 més (apds 5 anos de entrega do imdvel).
Gestdo de Contratos: este item ndo foi considerado.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,00% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,50% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em niimeros redondos, é de:

Trinta E Oito Milh6es Duzentos E Quarenta E

VALOR VENDA (Renda - Fluxo Caixa) RS 38.245.000,00 . . q
Cinco Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:
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7.2. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para analise de impactos nos indicadores, com andlise do efeito de flutuagdo em duas

variaveis:

e A taxa de desconto serd variada de —1,50% a + 1,50%;

e O valor delocagdo serd variado de — 20,00% a + 20,00%;

Valor de locagdo - Consolidado

17,30 18,38 19,46 20,54 21,62 22,70 23,78 24,86 25,94
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

7,50% -1,50%  34.921.095 36.670.679 38.420.263 40.169.847 41.919.432 43.669.016 45.418.600 47.168.184 48.917.769
8,00% -1,00% 33.891.564 35.578.546 37.265.527 38.952.509 40.639.490 42.326.471 44.013.453 45.700.434 47.387.416
8,50% -0,50% 32.906.823 34.533.984 36.161.145 37.788.305 39.415.466 41.042.627 42.669.787 44.296.948 45.924.109

9,00% 0,00% 31.964.612 33.534.592 35.104.573 36.674.554 38.244.535 39.814.516 41.384.496 42.954.477 44.524.458

Taxa de desconto

9,50% 0,50% 31.062.795 32.578.104 34.093.413 35.608.721 37.124.030 38.639.339 40.154.647 41.669.956 43.185.265
10,00%  1,00%  30.199.359 31.662.378 33.125.396 34.588.415 36.051.433 37.514.452 38.977.471 40.440.489 41.903.508

10,50%  1,50%  29.372.398 30.785.390 32.198.382 33.611.374 35.024.366 36.437.357 37.850.349 39.263.341 40.676.333
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGAO

De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imével em referéncia:

VALOR . Trinta E Oito MilhGes Duzentos E Quarenta E
e (Renda - Fluxo Caixa) RS 38.245.000,00 Cinco Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sdcio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagdes
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-1
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na drea de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

Fator oferta

A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado.

Aplicou-se apenas o fator fonte, exceto nas amostras ja transacionadas, devido as caracteristicas dos
imdveis comparativos analisados, sendo todos localizados na mesma regido e similares em padrao e

vocagdo ao avaliando, como também contemporaneos ao mesmo.

Valor de Mercado de Locagdo

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobiliario local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 18,38 21,62 24,86

Devido as caracteristicas fisicas do imovel e localizagdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagao.

O valor do imével serd dado pela seguinte expressao:

V =VuxA, onde:

Vu = Valor Unitdrio Adotado RS 21,62
A = Area construida (m?) 11.363,84 m?
V = Valor Total RS 245.686,22
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 246.000,00
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Pesquisa

Areas Contato
Area construida o
Item Enderego (m) Imobilidria Contato Telefone
Aval.  Rualosepha Gomes de Souza, 306 11.363,84 m? -

1 BR-381,Km 947 2.615,00 m? Gongalves & Campos Empreendimentos Daniel Lopes (19) 98820-0767

2 Rua Josepha Gomes de Souza, 85 2.773,00 m? Sempre Iméveis Dvino (31) 98939-1038

3 BR-381,Km 947 4.592,00 m? Sempre Imodveis Dvino (31) 98939-1038

4 R. Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742 3.631,00 m? MD Imdveis José Luiz (11) 2311-3680

5 R. Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742 9.509,00 m? SDS Properties - (11) 2688-4899

6  Acesso da Rod, Ferndo Dias 3.421,00 m? Divino Sempre 311989391038

Imoveis
7 Josepha Gomes de Souza,286 2.000,00 m? Gongalves & Campos Empreendimentos Daniel Lopes (19) 98820-0767
Calculo
Valores
P . 2 Unitdrio com " Unitario
Item Area construida (m?) Total Fator oferta Fator final .
fator oferta Homogeneizado

Aval. - - - -

1 2.615,00 m? RS 62.760,00 0,90 RS 21,60/m? 1,000 RS 21,60/m?

2 2.773,00 m? RS 63.770,00 0,90 RS 20,70/m? 1,000 RS 20,70/m?

3 4.592,00 m? R$ 110.208,00 0,90 RS 21,60/m? 1,000 RS 21,60/m?

4 3.631,00 m? RS 87.143,00 0,90 RS 21,60/m? 1,000 RS 21,60/m?

5 9.509,00 m? RS 239.225,00 0,90 RS 22,64/m? 1,000 RS 22,64/m?

6 3.421,00 m? RS 78.679,00 0,90 RS 20,70/m? 1,000 RS 20,70/m?

7 2.000,00 m? RS 50.000,00 0,90 RS 22,50/m? 1,000 RS 22,50/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situagdo paradigma
Numero de amostras: 7 Area construida (m?) 11.363,84 m?
Graus de liberdade: 6 Idade: 3 anos
tc (tabelado): 1,440 Vida atil: 80 anos
Amplitude: R$ 0,84/m* Padrio: galpdo superior
Conservagdo: b - entre novo e regular
Limite inferior: RS 21,20/m?
Média: RS 21,62/m? Média Saneada
Limite superior: R$ 22,04/m? Limite inferior (-30%): RS 15,13/m?
Média: RS 21,62/m?
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 28,11/m?
Valor minimo: RS 20,70/m?
Valor maximo: RS 22,64/m?
R$23,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
Fator de testada (Avaliado) 1,0000
R$22,00
° (X
Fator final  1,0000 ]
£
]
R$ 21,00 “2
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando g
p=)
Limiteinferior: RS 18,38/m? RS 18,38/m? 2
R$20,00 s
Média: RS 21,62/m? R$ 21,62/m? R$20,00 R$ 21,00 R$22,00 R$ 23,00
Valor Unitario Observado
Limite superior: RS 24,86/m? RS 24,86/m?
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Especificagao da Avaliagdo

ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo

" Pontos
(3)
Caracterizagdo do imovel
avaliando

Completa quanto a todos
os fatores analisados

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas, com 3 v
foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados de
mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de
fatores

0,80a1,25 3V

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau

Completa quanto aos
fatores utilizados no
tratamento

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,50 a 2,00

Pontos
(2)

Adogdo de situagdo
paradigma

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50*

Pontuagdo

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Pontos

(1)

11

Graus 11l

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens obrigatérios

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores

6

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau Il e os demais no

minimo no Grau |

4

Todos, no minimo no Grau

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de

<30%
confianga de 80% em i

<40%

<50%

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdria

justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll
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GRAU DE PRECISAO:

Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 1e 3

Elemento 5

Mapa de Localizagdo

Elemento 2

Elemento 6
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Elemento 4

Elemento 7
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA

Hinode
Receita Despesas
Receita de
%ocupagio  Valoruntbase _'oorde Valorunt locagio DO coranga Venda
crescimento  corrigido i locago

100% 000 100 000 o o o o 0 0 o 0 o o
100% 2880 100 2880 168.884 36.189 o 0 205073 0 o o o 205073
100% 2880 1,00 2880 168,884 36.189 o 0 205073 0 o o 0 205073
100% 2880 100 2880 168,884 36.189 0 0 205073 0 0 0 0 205073
100% 2880 100 2880 168884 36.189 o o 205073 0 0 0 o 205073
100% 2880 100 2880 168.884 o o 0 168.884 0 o o o 168884
100% 2880 1,00 2880 168,884 0 o 0 168.884 0 o o o 168.884
100% 2880 1,00 2880 168,884 0 0 0 168884 0 0 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168884 0 0 0 168884 0 o 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168.884 o o 0 168.884 0 o o o 168884
100% 2880 1,00 2880 168,884 o o 0 168884 0 o o o 168.884
100% 2880 1,00 2880 168,884 0 o 0 168.884 0 0 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168,884 0 0 0 168884 0 0 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168880 o o o 168884 0 o 0 o 168880
100% 2880 100 2880 168.884 o o 0 168.884 0 o o o 168884
100% 2880 1,00 2880 168,884 0 o 0 168.884 0 o 0 0 168.884
100% 2880 100 2880 168,884 0 0 0 168884 0 0 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168884 0 o o 168884 0 o 0 o 168884
100% 2880 100 2880 168.884 o o 0 168.884 0 o o o 168884
100% 2880 1,00 2880 168,884 0 o 0 168884 0 o 0 o 168884
100% 2880 100 2880 168,884 0 0 0 168884 0 0 0 0 168884
100% 2880 100 2880 168,884 0 0 o 168884 0 o 0 0 168884
100% ne 100 216 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,00 ne 126776 o o 0 126776 0 o -1.268 1268 125.508
100% 16 1,00 6 126776 0 o 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ue 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 16 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% n6 100 ne 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,00 n6 126776 0 o 0 126776 0 0 1.268 1268 125.508
100% 16 100 ne 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% 06 100 ne 126776 o o o 126776 0 0 1268 1268 125508
100% 16 100 16 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 216 1,00 ne 126776 0 o 0 126776 0 o 1268 1268 125.508
100% 16 100 ne 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ne 126776 0 0 o 126776 0 0 1268 1268 125508
100% n6 100 216 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,00 ne 126776 0 o 0 126776 0 o -1.268 1268 125.508
100% 16 1,00 6 126776 0 o 0 126776 0 0 1268 1268 125.508
100% ne 100 ne 126776 0 0 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 06 100 216 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,00 2162 126776 o o 0 126776 0 o -1.268 1268 125.508
100% 16 1,00 6 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125.508
100% n6 100 ue 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ne 126776 0 o o 126776 0 o 1268 1268 125508
100% n6 100 ne 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 16 1,00 ne 126776 0 0 0 126776 0 o 1268 1268 125.508
100% n6 100 ne 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ne 126776 0 o o 126776 0 o 1268 1268 125508
100% n6 100 16 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 216 1,00 n6 126776 o o 0 126776 0 0 1268 1268 125.508
100% 26 1,00 ne 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% n6 100 ne 126776 0 0 o 126776 0 0 1268 1268 125508
100% 06 100 16 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,00 216 126776 o o 0 126776 0 o -1.268 1268 125.508
100% 16 1,00 n6 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ne 126776 0 0 0 126776 0 0 1268 1268 125508
100% ne 100 ne 126776 0 o o 126776 0 o 1268 1268 125508
100% n6 100 16 126776 o o 0 126776 0 o 1268 1268 125508
100% 2162 1,02 205 129320 0 0 0 120320 0 0 1203 1293 128031
100% n6 102 205 129320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% ne 102 205 120320 0 o o 129320 0 o 1293 1203 128031
100% ne 102 205 120324 o o 0 129324 0 o 1293 1293 128031
100% 16 102 205 120320 0 0 0 120320 0 0 1203 1293 128031
100% 26 102 205 120320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% ne 102 205 120320 0 0 o 129320 0 o 1293 1203 128031
100% 06 102 205 120324 o o 0 129324 0 o 1203 1203 128031
100% 2162 1,02 205 120320 0 o 0 120320 0 o -1.293 -1.293 128031
100% 16 102 205 129320 0 0 0 129320 0 0 1203 1293 128031
100% ne 102 205 129320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% ne 102 205 120324 o o 0 129324 0 o 1293 1203 128031
100% 2162 102 22,05 120320 0 o o 129324 0 o -1.293 -1.203 128031
100% 16 102 205 120320 0 0 0 120320 0 0 1203 1293 128031
100% ne 102 205 129320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% ne 102 205 120320 0 o o 129320 0 o 1293 1203 128031
100% 06 102 205 120324 o o 0 129324 0 o 1293 1293 128031
100% 16 102 205 120320 0 o 0 120320 0 o 1203 1293 128031
100% n6 102 205 120320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% ne 102 205 120320 0 o o 129320 0 0 1293 1203 128031
100% 06 102 205 120324 o o 0 129324 0 o 1293 1203 128031
100% 2162 102 205 120320 0 o 0 120320 0 0 1203 1293 128031
100% 16 102 205 129320 0 0 0 129320 0 0 1293 1293 128031
100% n6 102 205 120320 0 0 o 129320 0 o 1203 1203 128031
100% 06 108 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 2162 1,08 250 131.920 o o 0 13192 0 o 1319 1319 130.605
100% 16 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130,605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% n6 104 250 131924 o o o 13192 0 o 1319 1319 130.605
100% 216 108 250 131920 0 0 0 131524 0 o 1319 1319 130,605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131920 o o o 13192 0 0 1319 1319 130605
100% 06 08 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 216 1,08 250 131.920 o o 0 131520 0 o 1319 1319 130605
100% n6 108 250 131920 0 o 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131920 0 o o 13192 0 0 1319 1319 130605
100% n6 08 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 2162 1,08 250 131.920 0 o 0 13152 0 o 1319 1319 130.605
100% 16 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 o 1319 1319 130605
100% 06 108 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 2162 1,08 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130.605
100% 16 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130,605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131920 o o o 13192 0 o 1319 1319 130605
100% 06 104 250 131924 o o 0 131924 0 o 319 319 130605
100% 16 108 250 131.920 0 o 0 131920 0 o 1319 1319 130605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% 06 108 250 131920 0 o o 13192 0 o 1319 1319 130605
100% n6 08 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 216 108 250 131920 0 o 0 131520 0 o 1319 1319 130605
100% 216 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131920 0 0 o 131924 0 0 1319 1319 130605
100% 06 108 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 2162 1,08 250 131.920 0 o 0 13192 0 o 1319 1319 130.605
100% n6 108 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130,605
100% ne 08 250 131920 0 0 0 131920 0 0 1319 1319 130605
100% ne 108 250 131924 o o 0 131924 0 o 1319 1319 130605
100% 2162 1,08 250 131924 o o o 13192 0 o 1319 1319 130.605
100% 2162 1,07 23,18 135921 0 0 0 135921 0 0 1359 1359 134562
100% n6 07 2318 135921 0 0 0 135921 0 0 1359 1359 13562
100% ne o7 218 135921 0 o 19380774 19516695 0 581423 1359 582782 18933913
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Valor unt base.

Fator de

crescimento

1,00
1,00

Valor unt

Receita

Corrigida

0
143.000

127.488

Desconto de
locagio

©0 000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Caréncia

207

Venda

0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

18178.234

0
143.000

18.305.722

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

0
-545.347

Despesas

cococococcoocoooo0000000 0

1189
1189

1189
1189

546,622

0
143,000

17.759.100



Especificagao da Avaliagdo

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificacdo de valor e indicadores de viabilidade

Item Atividade
Grau lll
Ampla, com os
L . elementos
Andlise operacional . .
1 . operacionais
do empreendimento A
devidamente
explicitados
Com base em anélise
do processo

Andlise das séries L.
estocdstico para as

3 Vv basenosindicadores

Para identificacdo de valor

Graulll Graul

Sintética, com a
apresentagdo dos
indicadores basicos
operacionais

Simplificada, com

operacionais

Com base em andlise
quantitativa para um

Com base em andlise
deterministica para

2 histéricas do v
R varidveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento , L
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Anédlise setorial e De estrutura,
3 diagnodstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 v
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico
cenarios
Estrutura basica do
6 R Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
X . Simulagdo com . RS
- Simulagbes com ) e Simulagdo Unica com
Analise de ~ identificacdo de .
8 L apresentacgdo do L variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento grafico W 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 v
Pontuagao 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Grau |
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagédo
Para identificacdo de valor
Graus mn Il I
Pontos minimos 22 13 7
Méaximo de 3itens em
graus inferiores, Méximo de 4 itens em L .
- - . . Minimo de 7 itens
Restri¢Bes admitindo-se no graus inferiores ou

maximo um item no
Grau |

atendidos
ndo atendidos
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ANEXO C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizagdo internacional de consultoria imobiliaria com mais de 80 anos de
tradigdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliangas estratégicas com organizagdes imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobiliario da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servigos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em Sdo Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobiliarias
em operag¢do no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solugdes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Produgdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetéria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construgdo naval para industria de 6leo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

H4 mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes imobilidrias.
Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas como Colliers,
Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real Estate (USP-
2010), e pos-graduacdo em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes (FAAP-
1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e Avaliagdo, onde
analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos
imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO D — DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL
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[“f'”"fc““‘ [ Fm“"j SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO
| 15.530 o1 COMARCA DE EXTREMA - MG

LIVRO N© 2 REGISTRO GERAL Bel. Marcos de Carvalho Balbino
. . f Oficla) Registrador -

4 ™\
IMOVEL - Um terreno urbano situado no Bairro dos Pires, nesta cidade e comarca de
Extrema, MG, identificado como “Area 02A”, com a drea de 21.548,00m?2, com a sequinte
descricdo; Tem inicio no marco P28', canto de confrontagiio com propriedade pertencente a
Jodo José de Olivelra; segue por um rumo de 86°57°47”NE, por uma distdncia de 77,30
metros até o marco P29; deflete a esquerda e segue por um rumo de 06°09'22”NE, por uma
distdncia de 117,50 metros até o marco P30; deflete 74°10°48”SE, por uma distancia de
180,03 metros até o marco P3’; deflete a direita € Ségué por uri rurio de 37933726"S0;
deflete a direita e segue par um rumo de 19931'457S0, por uma distancia de 10,00 metros
até o marco P4; deflete & esquerda e segue por um rumo de 19°93145"SO, por uma
distdncia de 13, 10 metros até o marco P5; deflete a direita e segue por um rumo de
26954°54"S0, por uma distdncia de 5,87 metros até o marco P6; deflete a direita e segue
por um rumo de 44013°47”S0, por uma distdncla de 100,25 metros até o marco P7;
continua no rumo 4491347"S0, por uma disténcia de 44,54 metros até o marco P7’; deflete
a esquerda e segue por um rumo de 29°41°03"SO, por uma disténcia de 10,00 metros até o
marco P18; deflete a direita @ segue por um rumo de 81°34'44"NO, por uma distancia de
81,82 metros até o marco P19; deflete & esquerda e segue por um rumo de 830291950,
por uma disténcia de 58,51 metros até o marco P20; deflete a direita e segue por um rumo
de 15001°52”NO, por uma distancia de 10,14 metros até o marco PB; deflete & direlta e
segue por um rumo de 03°01°37”NO, por uma distancia de 51,60 metros até o marco P28’,
onde teve principio e finda-se. Do marco P28’ ao marco P30 faz confrontacdio com
propriedade pertencente a Jodo José de Oliveira; do marco P30 .ao- marco P3’ faz
confrontagdo com Area 01; do marco P3’ ao marco P7 faz confrontagdo com propriedade
pertencente a Multilaser; do marco P7 ao marco P18 faz confrontagdo com Area 02B2; do
marco P18 ao marco P20 faz confrontagio com propriedade pertencente a Renato Cesano
Leite; do marco P20 ao marco P28 faz confrontacio com Area 6281.

CADASTRO MUNICIPAL: 0005.01,299.0320.001

PROPRIETARIOS: FORMA BENS ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES S/A, inscrita no CNPJ
sob n. 07.233.365/0001-05, com sede na Travessa Vitorio Gnan, 20, sala 01, Bairro Parque
Souza Aranha, na cidade de S&o Paulo, Capital, representada por seu pre5|dente Carlos
Ferieiva Rodrigues, brasiléire, casado, empresdrio, RG A. 5.776.192-9-SSP/SP, CPF n.
531.140.198/20, residente e domiciliado na Rua Nello Binl, 155, apto. 71, Jardim Andlia
Franco, S8o Paulo/SP.

REGISTRO ANTERIOR: AV.1-15.527 e AV.2-15,528, Livro 2, ficha 01, deste SRI, Matricula
aberta em 05/05/2015, Cédigo: 4401-6. Total: R$20,78. Emolumentos: R$15,81; Taxa de
fiscalizacdo judicidria (TFl}: R$4,97. Prenotado sob o n. 45.525, em 04/05/2015. A

Substituta do Oficial (Gabriela S. Peres Balbino): . ).
: icial (Ga ) -/ ,oojﬁj b

AV.1-15,530. RETIFICA(,‘AO DE AREA. A requerimento de parte |nteressada, com
fundamento no artigo 213, H, da L& n. -6.015/73, instruido com planta € -memorial
descritivo elaborados por Aline Maria Vagner Souza, arquiteta e urbanista, inscrita no CAU
sob n. A54476-0, mediante anuéncia dos confrontantes, averba-se que o imovel objeto da
presente matricula, foi obJeto de retificagdo de area, passando atualmente o imével a ter as -
‘seguintes medidas, caracteristicas e confrontacdes: “*Tem inicio no marco P30, canto de
confrontagdo com propriedade pertencente a Extremo Sul Negdcios Imobilidrios Ltda. Segue
pelo rumo de 74910'48"SE, por uma distancia de 180,03 até o0 marco P3'; deflete 2 direita e
segue por.um rumo de 37933'26"SQ, por uma distdncia de 10,00 metros até.o marco P4;
deflete a esquerda e segue por um rumo de 19°31'45"SO, por uma distancia de 13,10
metros até o marco P5; deflete & direita e segue por um rumo de 26°954'54"S0, por uma
distédncia de 5,87 metros até o marco P6; deflete a direita e por um rumo de 44913'47"S0,

N
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE MINAS GERAIS - COMARCA DE EXTREMA
SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO
Bel. Marcos de Carvalho Balbino
Registrador

CERTIDAO

CERTIFICO e dou fé que a presente cdpia é reproducdo auténtica
do conteldo da matricula n® 15530, registrada neste cartério, no Livro 2 de
Registro Geral, extraida nos termos do art. 19, § 1° da Lei n® 6.015/73. Esta
certiddo ndo se presta para lavratura de atos relativos a imdveis, devendo, para
isso, ser exigida a CERTIDAO DE ONUS (Decreto 93.240/86, Art. 19, 1V).

QUEM NAO REGISTRA NAO E DONO
Art. 1.245, § 10 - Cédigo Civil

Marcos de Carvalho Balbino
Oficial Registrador

Extrema, 10 de agosto de 2020.

PODER JUDICIARIO - TIMG
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTIGA
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Extrema - MG - 0251040194

Selo Eletrénico n° DLU92529
Cod de Validagdo (CRI):MG20200807768403164
Cod Seg.: 4524.2566.8433.0126

Quantidade de Atos Praticados:1
1
Ato(s) praticado(s) por:
Marcos de Carvalho Balbino - Oficial Registrador
Emol. R$19,46 - TFJ R$6,87 - Valor Final R$26,70
Consulte a validade deste Selo no site https:/selos.tjimg.jus.br

Hllm Hl” ‘l" Hl‘ll “Hl |H“ ‘ll’ ‘ll‘ o
17.367 SERVIGO

REGISTRAL IMOBILIARIO
Rua Antonio Onisto, 430, Centro- Extrema-MG
atendimento@riextrema.com.br / TEL.: (35) 3435-6050

Cadigo de Seguranga: ¢680-5725-4db3-fe80-ea44-1ed9-b5c9-1666
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I
Laudo de

Avaliacao

New Space Processamento e Sistemas Ltda
Estrada dos Estudantes, n°® 600 — Moinho Velho
Cotia/ SP

REC Gestao de Recursos S.A

Ref.: 20_30695_01

Outubro de 2020
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S&o Paulo, 05 de outubro de 2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILLIARIO REC LOGISTICA
Rua Elvira Ferraz, 250 — Cj. 216 — Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP

A/C

Sérgio Dias

REF: Imével comercial localizado na Estrada
dos Estudantes, n® 600 — Moinho Velho -
Cotia / SP

Atendendo a solicitagdo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA a BINSWANGER BRAzIL efetuou
a avaliagdo do imdvel em referéncia, determinando seu valor de mercado para venda na data-base

outubro de 2020.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢do para

dirimir quaisquer eventuais davidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Srics
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SUMARIO

INTERESSADO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA

PROPRIETARIO ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

OCUPACAO Imével Ocupado
OBIJETIVO Valor de Mercado de Venda
FINALIDADE Determinagdo de Valor de Ativos
IDENTIFICACAO New Space Processamento e Sistemas Ltda
TIPOLOGIA Comercial - Galpao
OBIJETO Endereco Estrada dos Estudantes, n2 600
Bairro Moinho Velho
Cidade/UF Cotia / SP
Area de Terreno 20.000,00 m?
Area Construida 18.077,78 m?
Vagas Garagem 184
Idade Aparente 15 anos
DATA VISTORIA 25/09/2020 DATA BASE outubro-2020
AVALIACAO ANTERIOR N&o realizada
TELEFONE (11) 3783-8800 ACOMPANHANTE Edson

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR
VENDA

Cinquenta E Dois Milhdes Trezentos E Quarenta

(Renda - Fluxo Caixa) RS 52.348.000,00 E Oito Mil Reais

ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau lll
Renda: | n/a

4

249



1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imével, pesquisa do mercado
imobilidrio local e célculo dos valores. Utilizamos, também, informacgdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspe¢do e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos analises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informag&es fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliagdo;

v Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v Estaavaliagdo considera a propriedade livre e desembaragada de quaisquer 6nus, reclamacgdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos viarios que

venham a atingir a area;

v" 0 objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;
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v~ N&o foram consultados érgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;

v N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, modveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v/ Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de

emissdo.
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2. DOCUMENTACAO

Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

60.493, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Cotia - SP
Zenith Participacdes e Empreendimentos Imobiliarios LTDA.
20.000,00 m?

13.390,45 m?

Numero / Cartério:
Proprietario:

Area de Terreno:
Area Construida:
Ultimo ato praticado: Av. 11 - 06/08/2018 - Raz3do Social
Data da uUltima emissdo: 16/04/2019

Observagdo: -

IPTU

23251.13.03.001.00.000
Zenith Empreend e Particicoes imob. LTDA

Inscrigdo Cadastral:
Contribuinte:

Area de Terreno: 20.000,00 m?
Area Construida: 18.077,77 m?
Ano de Exercicio: 2020
Testada: 99,20 m
Observagdo: -

Plantas / Quadro de Areas

Area de Terreno: 20.000,00 m?
Area Construida: 18.077,78 m?
N2 de Vagas: 184

Data de Emiss3o: 15/03/2011
Observagdo: -

Contrato de Locagdo e 6 Aditivos

Area de Terreno: 20.000,00 m?
Area Construida / Locavel: 13.390,45 m?
Data de Inicio Contrato: 01/04/2015
Data Final do Contrato: 31/08/2032

Reajuste: IGPM

Valor Atualizado: RS 254.418,55

Observaio: Além deste contrato, o imdvel possui um segundo contrato de locagdo BTS
referente a drea de 4.687,32 m?, totalizando 18.077,78m?.

Contrato BTS e 3 Aditivos

Area Construida / Locavel: 4.687,32 m?
Data de Inicio Contrato: 01/04/2011
Data Final do Contrato: 31/03/2021
Reajuste: IGPM

Valor Atualizado: RS 89.059,08
Observagdo: -
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imovel estd a cerca de:
v" 1,6 km da APAE;
v 2,6 km do Templo Fo Guang Shan;

v 5,4 km do Centro do municipio de Cotia.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigdo da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Logistico

Densidade de Ocupagdo: Horizontal - Média

Padrao Econémico: Médio

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagdo: Nao

Polos Valorizantes: Dentro de um polo logistico/Industrial
Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagdo: Logistico

Valorizagdo Imobiliaria: Estdvel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

Abastecimento de dgua
Cisterna / Pogo Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitario

Fossa

Gas canalizado

Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Estrada dos Estudantes

C AN A A

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra otica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

255

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Estrada dos Estudantes

10



3.3. USO E OCUPAGCAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imével sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Lei Complementar n2 95, de 24 de junho de 2008 - Institui o plano de
Legislacdao zoneamento e normas para usos, parcelamento e ocupagdo do solo do
municipio de cotia.

Zona de Uso - Descrigdo ZICS — Zona de Industria, Comércio e Servigos
T.0. (Taxa de Ocupagdo) 70%

C.A. (Coeficiente de

Aproveitamento) Maximo 1,07

Gabarito 16 m

Lote Minimo 250,00 m?

Principais Usos Permitidos Comerecial, Servigos e Industrial

Principais Usos Vetados Residencial

Outros -

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos 6rgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imoével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificagdo existente estd devidamente regularizada perante érgaos competentes.

11
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de dreas a seguir foi extraido de documentagao fornecida pelo cliente:

Areadeterreno  Area construida Area privativa
Documentos 7 7 A Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)
Matricula 20.000,00 0,00 n/i n/i
IPTU 20.000,00 18.077,77 n/i n/i
Planta 20.000,00 18.077,78 n/i 184
ADOTADA EM CALCULO 20.000,00 18.077,78 n/a 184

n/i - ndo informado | n/a - néo aplicavel

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

4.2.1. Terreno

Implantagdo do Avaliando

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimitagdo / Fechamento

99,20m — Estrada dos Estudantes
Irregular

1

Seca

Plana

No nivel da rua

Delimitado por muro de alvenaria
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4.2.2. Construgao

Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrdo construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagdo

Vicios de Construgado

Condigdo Geral das Instalagdes
Finalidade da Construgdo
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

3 Pavimentos: Térreo + 2 Pvtos superiores

3,00 m no escritdrio e 2,50m entre as estruturas no galpao
Concreto armado

Telha metdlica

Shed

Concreto armado

Alvenaria

Placas de concreto pré-moldado

Aluminio

Vidro Transparente

Galpdo Médio — limite maximo

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples (D)
N3do detectados visualmente

Regular

Logistica

15 anos

45 anos
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Composicdo do Imavel

O Avaliando é dividido em 2 blocos, sendo um o Galpdo e outro a area administrativa

Bloco Il
Bloco |

Croqui Esquemdtico do Imdvel

Bloco Pavimento Uso
Galpao Armazenamento de documentos
Térreo Biblioteca, Microfilmagem, Administragdo
Adm. Pav
C Logistica, atendimento ao cliente e suporte
Superiores

260
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Administragdo - . Concreto aparente /
Pavimentos Cimentado Divisérias de PVC Forro modular
- = . ; Concreto aparente / :

A -T L

dministragdo - Térreo Cimentado Divisérias de PVC aje aparente
Sanitdrios Ceramico Azulejo Gesso
Galpdo - Suporte Cimentado Divisdrias de PVC Forro modular

Galpdo

Galpdo — Supervisdo

Cimentado / Madeira

Ceramico / Carpete

Concreto Aparente

Alvenaria com pintura

Cobertura aparente

Forro Modular

Portaria Ceramico Alvenaria com pintura Gesso
Refeitério Ceramico Alvenaria com pintura Forro Modular
Sanitarios / Vestiario Ceramico Azulejo Gesso

EspecificagGes Técnicas

As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagdo Vertical

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

Hidraulica

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica
Gerador

Ar Condicionado

Outros

= 1 Elevador com capacidade de 6 passageiros ou 480kg na drea administrativa;
= 1 Escada de circulagdo que atende todos os pavimentos da drea Administrativa;
= 3 Escadas no galpdo para circulagdo entre os pavimentos de documentagdo;

= 3 Escadas para circulagdo entre o térreo e o Refeitério / Super intendéncia / Controle

Circuito de TV e catracas de controle de acesso.

Guarita
CFTV

Abastecimento a partir da rede publica de abastecimento;

1 reservatério que atende tanto consumo quanto a reserva técnica de incéndio;

1 reservatdrio exclusivo para o sistema de sprinklers.

Sistema de incéndio interligado ao reservatério subterraneo.

Hidrantes e extintores;

Sprinklers.

Alarme de incéndio e detectores de fumaga.

complexo.

Ar-condicionado tipo Split nas areas administrativas.

Piso nivelado a laser com capacidade para 6 ton/m?;

Pé Direito 12m na armazenagem

16
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Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.

1 gerador movido a diesel com autonomia de 4 horas e que atende integralmente todo o



4.2.3. Reportagem Fotografica

Acesso ao Galpao

Controle Galpdo

Armazenamento

Separagdo para envios

262

Vista Geral

Vista Geral Controle / Armazenamento

Armazenamento

Docas
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Sala de Bombas

Manutengdo de equipamentos

Refeitério

Sanitdrios

263

Reservatorios

Refeitorio

Controle Administrativo Galpdo

Superintendéncia

18



Informatica

Anélise de Microfilmagens

Circulagdo

Microfilmagem

264

Biblioteca de Microfilmagens

Biblioteca de Microfilmagens

Sanitarios Administrativo

Atendimento

19



Sala de Aula

Atendimento

Suporte

Circulagdo

265

Financeiro

Circulagdo

Area de Armarios

Controle Logistico
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5.

MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Cotia / SP Capital do Estado Brasil (média)

Area Territorial 323,89 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 201.023 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) R$ 6.212.596,70 R$ 443.600.101,65 RS 693.716,24

PIB per capita R$ 30.904,90 RS 39.450,87 RS 20.241,49

IDH 0,780 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Alta Para Locagdo n/a

Demanda Médio-Baixa Para Venda Médio-Baixa

Risco de Invasdo Baixa Vocagdo Industrial / Logistica

Andlise de SWOT

Pontos Fortes:

V" Construgdo de Qualidade;
v" Boa Localizacdo e Acesso.

Oportunidades:

v" Contrato vigente de longa duracio.

266

Pontos Fracos:

v" Nao Identificado.

Ameacgas:

V" Excesso de oferta na regido;

v" 0 mercado imobilidrio reage de forma mais lenta

que o mercado financeiro e, no momento, ainda

ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.
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5.1. MERCADO INDUSTRIAL/LOGISTICO EM COTIA

O imovel avaliando é tipico na regido em que se insere. Seu entorno imediato possui alta ocupacdo e

é marcado pela predominancia de galpdes isolados de pequeno e médio porte, de padrdes variados.

A regido onde imodvel estd localizado é consolidada para o uso logistico e industrial em razédo do facil
acesso a Rodovia Raposo Tavares, que liga a capital de Sdo Paulo a diversas cidades do interior, e

proximidade ao Rodoanel, que dd acesso as principais Rodovias do estado.

Conforme verificado durante a visita ao local e pesquisa realizada para obtengdo do valor de mercado
para locagdo, existem diversos imoveis semelhantes em oferta no entorno imediato, tanto para venda
quanto para locagdo. Nao identificamos quaisquer melhorias previstas ou em andamento para a regido

a pequeno prazo.

5.2. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID-19

Desde que OMS (Organizagdo Mundial de Saude) declarou, em 11 de margo de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo adotando

medidas para contencdo de contagio, impactando diretamente sobre a economia local e global.

Depois de seis meses de quarentena em todo o mundo, varios setores da economia foram afetados e,
ainda sem uma solugdo definitiva para a contengdo do virus e a perspectiva de haver uma vacina
efetiva nos proximos meses, cidades em todo o mundo comegam a relaxar, lentamente, os rigores da

qguarentena, em busca de urgente retomada da economia.

A situacdo ainda é muito nova e incerta e decisdes sdo tomadas a medida dos acontecimentos.
Ocorrem flexibilizagdes e muitas delas sdo suspensas em seguida, ao aumentar o nimero de casos de
pessoas contaminadas na regido. De qualquer forma, é de consenso mundial a necessidade de retorno
da atividade econ6mica, na medida do possivel e com diversas restricdes sanitarias e protocolos para

evitar aglomeragoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobiliario.
Durante o periodo de quarentena, houve sensivel redugdo em langamentos imobilidrios, apesar da
atividade construtiva se manter, dentro do possivel; houve devolugdo de espacos de escritérios, lojas,

apartamentos, entre outros e renegociagdes de contratos de locagao.

22
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Notamos nestes primeiros 6 meses uma forte tendéncia de manutencao de home office e desocupagao
de espacos de escritérios, mas o isolamento social e suas consequéncias tém demonstrado que o
simples “ficar em casa” nao é suficiente e que a necessidade de convivio social serd responsavel por
uma reformulagdo no uso de espacos de escritdrios, uma adaptacdo a nova realidade; porém, toda a

dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questdo em aberto.

A avaliagdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretagdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de pregos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imdvel.

Efetuamos nossas andlises de forma criteriosa e responsavel, com base em informacgGes disponiveis na
data da avaliagdo. Porém, diante deste cenario sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisdo e que este relatdrio seja mantido sob constante revisdo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Imdveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagdes de Imodveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado .
. L. Valor de Mercado de Locagdo
(Metodologia Acessoria)

v/ Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compardaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imovel por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢Ges gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢gam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢am influéncia na formag&o do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v" A técnica de Tratamento por Fatores para determina¢do de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos precos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imdvel na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se os cendrios viaveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades

sdo adquiridas por seu potencial de geracdo de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

Sao:

v

Renda Direta: analisa a relagdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢do
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locagdo
vigentes e projegdes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operagdo e gestdo. O
valor de venda do imével ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplica¢do de
taxa de desconto compativel com a percepgdo de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imdvel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a

venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

um proprietario disposto a efetuar a transagdo;

que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizagdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condi¢Ges envolvidas para a efetiva conclusdo da transagao;

que as condi¢Ges de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificagdes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagdo, ou seja, data da avaliagao, e

nao considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

|n

“especial” interesse na propriedade em questdo.
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METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis industriais e logisticos estdo diretamente relacionados aos
contratos de locagdo vigentes em cada imdvel, ja que as transagbes sdo realizadas entre investidores,
que visam a rentabilidade do imével. A precificagdo dos valores é intrinsicamente ligada ao valor de
locagdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢des de mercado.
LocagGes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a compor um prego
mais baixo para venda. Ao contrario, loca¢des estabelecidas em periodos de boom imobiliario, tendem

a supervalorizar os valores de venda dos imoéveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e nédo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis industriais e logisticos ha particularidades que devem ser consideradas
na precificagdo do imovel, principalmente no que diz respeito ao valor de locagdo e condigbes de
contrato praticados em cada imdvel, ja que o valor deriva dos beneficios futuros produzidos por um

determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obten¢do do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locagdo dos espacos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imével através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de andlise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploragdo do imovel,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificagdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliagdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtengdo do valor de locagdo,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor esta intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcuLo DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imdvel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizagdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinagdo do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locagdo vigentes:

|dentificacio Nome do Data de Inicio de Data de Término Valor da Locacdo Valor
¢ Locatério Contrato de Contrato Atual (RS) Unitério (R$/m?)
Galpdo New Space 01/04/15 31/08/32 254.418,55 19,00
Processamento
BTS e Sisternas Ltda 01/04/11 31/03/21 89.059,08 19,00

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do
ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e

taxa de risco definidos para o cendrio analisado.
- Valor de locagdo contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

« Valor de loca¢do para novos contratos e iméveis vagos: R$19,74/m?, de acordo com o

Método Comparativo Direto descrito no anexo.

- Revisional: conforme contrato de locagdo, o locatdrio tem direito a revisional para valor de
mercado. O valor de locagdo encontra-se congelado, sem reajuste anual, desde agosto/2017.
Dessa forma, consideramos que na renovag¢do do contrato BTS, da drea menor, o valor do

galpdo principal também serd reajustado a valor de mercado.
- Periodo de analise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 120 meses.
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Periodo de Absorgdo / Vacancia inicial: este item n3o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

locado.

Vacancia apés 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imével

ao longo de todo periodo da analise.
Caréncia inicial: este item ndo foi aplicado, pois o imdvel encontra-se locado.

Caréncia apos 12 contrato: consideramos que o locatdrio atual permanecera no imével ao

longo de todo periodo da andlise, portanto, este item ndo é aplicado.

Descontos: Ndo recebemos informagdes sobre descontos ou diferimentos concedidos em

razdo da pandemia do COVID-19.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locagdo se
apresentam reprimidos em fungdo da atual conjuntura econémica e da pandemia do COVID-
19, adotamos uma valorizagdo de 0,5% ao ano sobre valor de mercado a partir do 32 ano do

fluxo.

Vacancia Constante: consideramos que o locatario atual permanecerd no imével ao longo de

todo periodo da analise, portanto, este item ndo é aplicado.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.
Comissdo de locagdo: considerado 1 més de locagdo.

Comissao de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imével.

IPTU: RS 0,51/m?, considerado apenas em meses de vacancia (conforme carné IPTU 2020).
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposi¢do de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 3% sobre

receita (em meses de receita positiva).
Gestdo de Contratos: ndo considerado.

Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,00% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em niimeros redondos, é de:

VALOR
VENDA

(Renda - Fluxo Caixa)

R$ 52.348.000,00

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Receita total (RS)

x 10000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Cinquenta E Dois Milhdes Trezentos E Quarenta
E Oito Mil Reais

Fluxo de Caixa Anual

B Fluxo de caixa operacional
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M Valor residual
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7.2. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para analise de impactos nos indicadores, com andlise do efeito de flutuagdo em duas

variaveis:

e A taxa de desconto serd variada de —1,50% a + 1,50%;

e O valor delocagdo serd variado de — 20,00% a + 20,00%;

Valor de locagdo - Consolidado

15,79 16,78 17,77 18,75 19,74 20,73 21,71 22,70 23,69
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

7,00% -1,50% 48.004.794 50.438.707 52.872.619 55.306.531 57.740.444 60.174.356 62.608.269 65.042.181 67.476.094
7,50% -1,00%  46.468.535 48.816.696 51.164.858 53.513.020 55.861.182 58.209.344 60.557.505 62.905.667 65.253.829
8,00% -0,50%  45.000.052 47.266.360 49.532.667 51.798.974 54.065.281 56.331.588 58.597.895 60.864.202 63.130.509

8,50% 0,00% 43.595.904 45.784.051 47.972.198 50.160.345 52.348.493 54.536.640 56.724.787 58.912.935 61.101.082

Taxa de desconto

9,00% 0,50% 42.252.838 44.366.330 46.479.823 48.593.316 50.706.808 52.820.301 54.933.793 57.047.286 59.160.778
9,50% 1,00% 40.967.787 43.009.951 45.052.115 47.094.278 49.136.442 51.178.606 53.220.770 55.262.934 57.305.098

10,00%  1,50%  39.737.852 41.711.845 43.685.837 45.659.829 47.633.821 49.607.813 51.581.806 53.555.798 55.529.790

32

277



8. CONCLUSAO DA AVALIAGAO

De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imével em referéncia:

Cinquenta E Dois MilhGes Trezentos E Quarenta
E Oito Mil Reais

VALOR

VENDA (Renda - Fluxo Caixa) R$ 52.348.000,00

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sdcio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-1

(Prics
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado.

Fator padrao

Considera a valorizagdo ou desvalorizagdo de preco de um imével em fungdo do padrdo construtivo de
suas construgdes e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de S3do Paulo, que permite a
comparacgdo de edificagdes de padroes distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES

Classificagdo Min Med Max
Galpdo Econdémico 0,518 0,609 0,700
Galpdo Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo Médio 1,368 1,659 1,871
Galpdo Superior Acima de 1,872
Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
Cobertura Média 0,229 0,293 0,357
Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fator depreciacdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizagdo de prego de um imdével em fungdo de sua idade e estado de

conservacdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construgdes e benfeitorias.
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Estado de conservagao: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagbes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatagdes em vistoria, das observagdes
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperagao total, segundo a classificagdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor | 100%

Fator aproveitamento

Fator que considera a relagdo entre area construida e area de terreno, analisando o aproveitamento

eficiente das construgdes no lote e, em caso de galpdes industriais, a possibilidade de expansdo das
atividades, no caso de existéncia de excedente de terreno.
Fator localizagdo

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildbmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.
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Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 16,78 19,74 22,70

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizagdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagdo.

O valor do imével serd dado pela seguinte expressdo:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado R$ 19,74
A = Area construida (m?) 18.077,78 m?
V = Valor Total RS 356.855,28
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 357.000,00
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Calculo

Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Iltem Area construida (m?) Total Fator oferta Lf':::’;;‘;:’ Localizagéo Padréo Depreciagéio Aproveita Fator final Homl::::ioza do
Aval. - - - OK OK OK OK
1 1.500,00 m* R$ 40.000,00 0,80 RS 21,33/m? 1,000 1,102 0,982 0,941 1,025 RS 21,88/m?
2 2.445,00 m? R$ 40.000,00 0,80 RS 13,09/m? 1,000 1,294 0,996 1,013 1,303 RS 17,06/m?
3 1.270,00 m? R$ 25.000,00 1,00 RS 19,69/m? 1,000 1,102 1,000 1,026 1,128 RS 22,20/m?
4 3.000,00 m? R$ 72.000,00 0,80 RS 19,20/m? 1,000 1,102 1,116 0,950 1,168 RS 22,42/m?
5 4.994,00 m* R$ 79.000,00 0,80 RS 12,66/m? 1,000 1,380 0,892 0,922 1,195 RS 15,12/m?

Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga

Situagdo paradigma

Numero de amostras: 5
Graus de liberdade: 4
tc (tabelado): 1,533
Amplitude: RS 4,67/m?
Limite inferior: RS 17,40/m?
Média: RS 19,74/m?
Limite superior: R$ 22,07/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Area construida (m?)

Idade:

Vida util:

Padrédo:

Conservagao:

18.077,78 m?
15 anos
80 anos

galpdo médio (+)

d - entre regular e reparos simples

Valor minimo: RS 15,12/m?

Valor méximo: RS 22,42/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Fator de testada (Avaliado) 1,0000

Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradij Avaliando
Limite inferior: RS 16,78/m? RS 16,78/m?
Média: RS 19,74/m? RS 19,74/m?
Limite superior: RS 22,70/m? RS 22,70/m?

283

Média Saneada

Limite inferior (-30%):

Média:

Limite superior (+30%):

RS 13,81/m?
RS 19,74/m?

R$ 25,66/m?

R$ 25,00

R$ 20,00

R$ 15,00

R$ 10,00

R$ 10,00

Valor Unitério Estimado

R$ 15,00

R$20,00 RS 25,
Valor Unitario Observado

=3

0
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Especificagao da Avaliagdo
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao " Pontos " Pontos . Pontos
(3) (2) (1)

Completa quanto aos
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos P q Adogdo de situagdo
2 . v fatores utilizados no 2 R
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 3 1
efetivamente utilizados
Apresentagdo de

. o . Apresentagdo de
informagdes relativas a

o Apresentagdo de informagdes relativas a
I todas as caracteristicas . ~ ) L
Identificagdo dos dados de N informacdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, com 3 v L
mercado L, todas as caracteristicas dos dados
foto e caracteristicas K
dos dados analisadas correspondentes aos

observadas pelo autor do

fatores utilizados
laudo

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50 a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1
fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 11} 1] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L,
o R . K Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatdrios com os demais no minimo Grau Il e os demais no |
no Grau Il minimo no Grau |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de

confianca de 80% em
* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

justificativa com base no diagnéstico do mercado.

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 1

Elemento 4

Mapa de Localizagdo

Elemento 2

Elemento 5
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Elemento 3
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA
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Contrato 02

Valor unt base.

Fator de

crescimento

Valor unt

Receita
Receita de
Locagio
Corrigida

Desconto de
o

0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000OCC

Caréncia
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Venda

0 0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000G

14.440.134

14.539.949

0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000OC

0
433324

Despesas

2672
2672

-436.198



Especificagao da Avaliagdo

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificacdo de valor e indicadores de viabilidade

Item Atividade
Grau lll

Ampla, com os
L . elementos
Anélise operacional . .
1 . operacionais
do empreendimento A
devidamente
explicitados
Com base em anélise
do processo

Andlise das séries L
estocdstico para as

3 v Dbasenosindicadores

Para identificacdo de valor

Graulll Graul

Sintética, com a
apresentagdo dos
indicadores basicos
operacionais

Simplificada, com

operacionais

Com base em andlise
quantitativa para um

Com base em andlise
deterministica para

2 histéricas do v
R variaveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento } L.
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Anédlise setorial e De estrutura,
3 diagnodstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 v
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico
cenarios
Estrutura basica do
6 R Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
. . Simulagdo com . I
- Simulagbes com . e Simulagdo Unica com
Analise de ~ identificagdo de .
8 L apresentacgdo do L variagdo em torno de
sensibilidade L elasticidade por
comportamento grafico D 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 v
Pontuagao 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Grau |
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo
Para identificagdo de valor
Graus 1] I I
Pontos minimos 22 13 7
Méaximo de 3itens em
graus inferiores, Maximo de 4 itens em L .
- - . . Minimo de 7 itens
Restrigdes admitindo-se no graus inferiores ou

maximo um item no
Grau |

atendidos
ndo atendidos
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ANEXO C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizagdo internacional de consultoria imobiliaria com mais de 80 anos de
tradigdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliangas estratégicas com organizagdes imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobiliario da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servigos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em Sdo Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobiliarias
em operag¢do no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solugdes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Produgdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetéria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construgdo naval para industria de 6leo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

H4 mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes imobilidrias.
Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas como Colliers,
Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real Estate (USP-
2010), e pos-graduacdo em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes (FAAP-
1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e Avaliagdo, onde
analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos
imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO D — DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL
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CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo (cada uma delas
doravante denominada, individualmente “Parte” e, em conjunto, “Partes”):

ZENITH__PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Nove de Julho, n® 5593, sala 71, Jardim Paulista, CEP
01407-200, inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.812.575/0001-34, neste ato
representada, nos termos de seu Contrato Social, por seu representante legal,
Michel Samue! Mizan, brasileiro, separado judicialmente, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n® 6.894.490-55P-SP e inscrito no CPF/MF
sob n° 940.660.788-34, residente e domiciliado na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Sao Vicente de Paula, n® 365, Apartamento n°® 42,
Santa Cecilia, doravante denominada “Locadora”;

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA.,sociedade limitada inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 54.955,752/0001-35, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Estudantes, n°600,CEP 06707-050, neste
ato representada por seu Diretor Presidente Emilio Navas Cominato,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador do RG n° 2.930.207
SSP/SP inscrito no CPF/MF sob n° 038.905.208-63, residente e domiciliado na
Cidade de S0 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardoso de Melo Jinior, n°
49, Alto de Pinheiros, CEP 05462-020, doravante denominada simplesmente
“Locatéria”;

CONSIDERANDO QUE:

a} A Locataria firmou, em 19 de fevereiro de 1998, Contrato de Locacao
N&o Residencial, com a WGM Participacdes S.A, posteriormente cedido
a Locadora, conforme Retificacdo e Ratificacdo do Contrato de
Locacdo, celebrado em 1° de fevereiro de 2001 (“Contrato de Locacao
Antecedente”);

b) O Contrato de Locacdao Antecedente tem por objeto a locagdo, pela..

Locataria, de imovel de titularidade da Locadora constituido por um
galpao comercial e/ou industrial, localizado na Cidade de Cotia, Estado
de Sa0 Paulo, na Estrada dos Estudantes, n° 600, Moinho Velho, CEP
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06707-000, registrado junto ao Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Cotia, Estado de Sac Paulo, sob a matricula n° 60.493
(“Imovel”);

Em funcdo da suspensdo dos reajustes contratuais concedidos pela
Locadora desde 2012, o valor mensal pago atualmente pela Locatéria, a
titulo de aluguel do Imével, e devido até 01° de abril de 2015, é de
R$231.683,67 (duzentos e trinta e um mil seiscentos e oitenta e trés
reais e sessenta e sete centavos)(“Aluguel Sem Reajuste”);

C

—

d) Todavia, o valor contratual do aluguel, devidamente atualizado até
mar¢o de 2014, para pagamento de abril de 2014 a mar¢o de 2015, nos
termos da Clausula 3.3 do Contrato de Locacdo Antecedente, perfaz o
montante de RS 265.352,56 (duzentos e sessenta e cinco mil, trezentos
¢ cinquenta e dois reafs e cinquenta e seis centavos) (“Aluguel
Contratual”);

»
N
’].) \

e) As Partes desejam restaurar o piso do Imével, conforme Projeto de
Carregamento INCAM 05214-1400, disponibilizado pela Locatéria
(“Projeto”), parte integrante ao presente Contrato (Anexo l), de modo
que o Imével passe a atender plenamente seus interesses (“Restauracio
do Pis0”), o que ocorreré as expensas na Locadora;

f) As Partes tem o intuito de formalizar a relacdo locaticia, mediante a
celebragao de um novo instrumento de loca¢ao, bem como estabelecer
as obrigacgdes e os procedimentos atinentes a Restaura¢ao do Piso;

RESOLVEM as Partes, de mdtuo e comum acordo, celebrar o presente
instrumento particular de Contrato De Locacdo De Imédvel Nao Residencial e
Outras Avencas (“Contrato”}, o qual seré regido e interpretado de acordo com
as seguintes clausulas e condicoes:

1. DO OBJETO DO CONTRATO m CW

1.1. O presente Contrato tem por finalidade estabelecer os termos e
condigdes (i) da Restauragdo do Piso do Iimovel, pela Locadora ou por
terceiros por ela contratados; e (ii) da locagéo nao residencial do Imével pela
Locadora junto a Locataria, em carater personalissimo, pelo prazo de 15
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{quinze) anos, contados a partir de 01° de abril de 2015.
2. DO IMOVEL

2.1, Alocadora ¢ proprietaria e legitima possuidora do Imével, o qual se
encontra livre e desembaragado de quaisquer dnus, gravames, duvidas,
dividas, impostos em atraso, hipotecas legais, convencionais ou judiciais.

2.2. O Imovel, atualmente, destina-se a atividades nao residenciais, mais
precisamente atividades componentes do objeto social da locataria,
especialmente a guarda fisica de documentos.

2.3. A Locatéria, durante o prazo de vigéncia do Contrato, continuara a
utilizar o Imével para fins de execucdio das atividades ndo residenciais
descritas na Clausula 2.2 acima.

2.4.  Fica desde ja estabelecido entre as Partes que o Imével tera seu piso
restaurado pela Locadora ou por terceiros por ela contratados, para que passe

a possuir as caracteristicas e condigdes apresentadas no Projeto.

3. DA RESTAURACAO DO PISO

3.1, ARestauragao do Piso sera conduzida e realizada pela Locadora ou por
terceiros por ela contratados, para que o piso do Imével passe a possuir as
caracteristicas e condigdes apresentadas no Projeto.

3.2, Alocadora ficara responsavel pelo custeio e pela execucao das obras
necessarias a Restauragdo do Piso, devendo tomar as eventuais medidas
cabiveis junto aos drgaos plblicos que se fizer necessério.

3.3, As obras para Restauracao do Piso terao inicio apds a desocupacio do
Imovel pela Locataria. A Locataria declara que o Imével ji se encontra
desocupado na presente data, estando apto para o inicio da Restauracao do
Piso.

3.3.1. O custo para desocupagdo do Imével pela Locataria visando i
Restauragéo do Piso serad suportado pela Locadora, nos termos da
Clausula 3.6 abaixo.
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3.4. A Locadora se compromete a informar a Locataria a data do término
das obras de Restauragdo do Piso com 7 (sete) dias de antecedéncia, a fim de
que esta ultima possa tomar as providéncias para ingressar no Imével ao
término da obra.

3.4.1. O custo para ingresso da Locataria do imével apds a realizacio da
Restauracéo do Piso serd suportado pela Locadora, nos termos da
Clausula 3.6 abaixo.

3.5. A Locataria declara que o custo entre a desocupacio e ingresso no
Imével para realizacdo da Restaura¢do do Piso remonta em RS 3.315.000,00
(trés milhdes e trezentos e quinze mil reais) (“Reembolso das Despesas”),
constituido por:

ITEM - OBSERVAGAO VALOR
S Migracdo com nova
Copia consulta infraestrutura RS 135.000,00
Logistica para transporte de
Transporte caixas e modulos. Estrutura RS 930.000,00
propria.
3 Desmontagem RS 150.000,00
Mdbdulos Rio Coti
odulos Rio Cotia Adequacao R$1.300.000,00
Desmontagem RS 150.000,00
Modulos Castel
wios Lasteto Adequacio RS 650.000,00
TOTAL R$3.315.000,00

3.6. A Locadora se obriga ao pagamento do Reembolso das Despesas, no

exato valor indicado na Clausula 3.5 acima, independentemente de eventuais

ajustes que venham a ser feitos pela Locataria quanto aos itens previstos na

coluna “Observacao”, em 30 (trinta) parcelas mensais e consecutivas, no valor

de R$ 110.500,00 (cento e dez mil e quinhentos reais) cada, mediante o U C’:“
abatimento,a partir do aluguel referente ao més de abril de 2015 {vencimento }

em 16/05/2015), da importancia da referida parcela em relacdo ao valor do -

aluguel devido mensalmente pela Locataria, nos termos da Clausula 4.4

abaixo. Diante disso, o Reembolso das Despesas acontecera entre os alugueis
referentes a abril de 2015 e setembro de 2017.
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3.6.1. Eventuais custos adicionais incorridos pela Locataria, que nio
estiverem abrangidos pela Clausula 3.5 acima, decorrentes ou nao
de eventuais ajustes que venham a ser feitos pela Locataria
quanto aos itens previstos na coluna “Observacao”, nao serao
suportados pela Locadora.

3.6.2. Excepcionalmente e por mera liberalidade da Locadora, a
Locataria poderd abater as duas dltimas parcelas do Reembolso
das Despesas dos alugueis referentes aos meses de fevereiro
(vencimento em 16/03/15) e de marco de 2015 (vencimento em
16/04/15). O abatimento devera ocorrer em relacdo ao aluguel
vigente a época, que correspondera a R$ 231.683,67 (duzentos e
trinta e um mil seiscentos e oitenta e trés reais e sessenta e sete
centavos). Se a Locatdria optar por essa hipétese, o Reembolso
das Despesas acontecera entre os alugueis referentes a fevereiro
de 2015 e julho de 2017,

3.6.3. A partir de 1° de abril de 2016, as parcelas do Reembolso das
Despesas a serem abatidas poderao ser reajustadas pari passu com
as atualizagbes do valor do Aluguel Contratual, nos termos da
Clausula 4.5 abaixo.

4. DALOCACAO

4.1. Nos termos e condi¢bes deste Contrato, a Locadora da o Imével em
locacéo a Locataria, para seu uso e desenvolvimento de suas atividades, em
conformidade com o seu contrato social e Clausulas 2.2 e 2.3 acima

{“Locacao”).

4.2, E vedada a Locatria a realizacio de atividades nio adequadas a
categoria de uso em que esta enquadrado o Imével, observadas as restrigdes
de zoneamento impostas pela municipalidade competente e eventuais
limitages ou restricdes impostas por normas estaduais e/ou federais, bem
como limitagdes e/ou restrigdes de carga previstas no Projeto. \

4.3. O prazo da Locag&o iniciar-se-a em 01° de abril de 2015 (“Data de Inicio

da Locacéo”) e vigorara por um prazo de 15 (quinze) anos, podendo ser
prorrogado, por matuc acordo entre as Partes, por periodos iguais e
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sucessivos, desde que a Locataria manifeste o seu interesse por escrito com
um minimo de 120 (cento e vinte) dias antes do seu vencimento.

4.3.1. O eventual exercicio da faculdade prevista na Clausula 3.6.2
acima pela Locataria ndo modificara a Data de Inicio e data final
da Locacéo.

4.3.2. A prorrogagéo da Locacio devera se dar por meio de aditamento,
devendo estipular novo valor de aluguel, de acordo com o valor de
mercado, a ser apurado por meio da média entre o valor de
avaliacdo apurado por 3 (trés) empresas conceituadas no
mercado.

4.3.3. Qualquer negociacio relativa a prorroga¢ao da Locacdo, com base
na Clausula 4.3.2 acima, devera ser concluida até 60 (sessenta)
dias antes da data do término da locagdo originalmente prevista
ou da respectiva prorrogagao.

4.4. A Locataria se obriga a pagar a Locadora, mensalmente, a partir de 1° de
abril de 2015, o Aluguel Contratual atualizado até mar¢o de 2015 pela
variagdo anual positiva do [ndice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela
Fundacdo Getilio Vargas (“iGP-M/FGV”), de modo que o aluguel devido a
partir de 1° de abril de 2015 sera o Valor do Aluguel Contratual corrigido pelo
IGP-M/FGV de abril de 2015, e assim sucessivamente a cada ano (“Aluguel”).

4.4.1. Sem prejuizo do constante na Clausula 4.4 acima, as Partes
acordam que o Aluguel devera sofrer os abatimentos previstos na
Clausula 3.6 acima.

4.5. Fica desde ja estabelecido entre as partes que o valor do Aluguel sera
reajustado ao final do més de margo de cada ano, pela variacéo positiva do
IGP-M/FGV. m

4.5.1. A atualizacio do Aluguel ocorrerd de forma automética, "\
independentemente de notificacdo pela Locadora & Locatéria. i
Para fins desta Clausula, a Locadora calculard e informard &
Locataria o valor atualizado, dentro do prazo de 5 {cinco) dias a
contar da publicagéo do indice de correcdo monetaria relativo ao
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més final do periodo de correcdio em questio.

4.5.2. Caso o IGP-M/FGV deixe de ser publicado, ou ocorra a
impossibilidade ou impedimento de sua utilizacdo, ele serd
substituido pela variagao positiva dos seguintes indices, na ordem
ora apontada: (i) indice Geral de Precgos - Disponibilidade Interna,
divulgado pela Fundagéo Getdlio Vargas (“IGP-DI/FGV”), (ii) indice
de Precos ao Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

4.6. O Aluguel serd pago no 16° (décimo sexto) dia de cada més
imediatamente posterior ao vencido (“Data de Pagamento”) mediante
Transferéncia Eletrénica Disponivel (“TED”), em moeda corrente nacional, na
conta bancdria indicada pela Locadora, servindo o recibo do depdsito como
prova de quitagdo.

4.6.1. Caso o Aluguel seja devido em dia em que ndo haja expediente
bancario na Cidade de Cotia, Estado de Sio Paulo, a Locataria
podera paga-lo no dia Util imediatamente posterior, sem implicar
no descumprimento do presente Contrato.

4.6.2. A falta de pagamento pontual do Aluguel na data acordada
caracterizara sua mora de pleno direito, independentemente de
qualquer aviso ou notificagao judicial ou extrajudicial, dando
lugar & rescisdo deste Contrato e as sancbes cabiveis para a
exigéncia do seu cumprimento com as cominacoes legais e
contratuais, segundo opcdo que fica & exclusivo critério da
Locadora.

4.6.3. Os valores devidos e ndo pagos na Data de Pagamento estardo
sujeitos a: (i) multa de 2% (dois por cento); (ii) juros de mora de
1% (um por cento) ao més; (iii} correcio monetaria com base na

3
variagéo do IGP-M/FGV, todos calculados pro rata die até a data’\%-‘\!

do efetivo pagamento. ,

J
5. DA GARANTIA

5.1. A Locataria se compromete a submeter a aprovacio da Locadora a
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indicagdo de um fiador idoneo, na hipétese de deixar de pagar o valor do
aluguel e /ou demais encargos por prazo superior a 60 (sessenta) dias apds a
data do respectivo vencimento.

5.2. Indicado o fiador nos termos da Clausula 5.1 acima e, desde que
aprovado pela Locadora, este passara a figurar como garante no Contrato até
seu vencimento, nos termos do art. 818 do Codigo Civil, independentemente
de a Locataria vir a adimplir o Aluguel.

5.2.1. Nesta hipdtese, sera celebrado aditamento ao presente Contrato,
para a formalizacdo da garantia, no qual constard ren(incia do
fiador ao beneficio de ordem previsto no art. 827 do Cédigo Civil.

6. DAS OBRIGACOES DAS PARTES

6.1. Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente Contrato, a
Locadora compromete-se a (i) finalizar as obras de Restauracio em prazo nao
superior a 180 {cento e oitenta) dias Uteis, contados da Data de Inicio da
Locacdo; e (ii) alugar a Locataria o Imovel, segundo as condicdes
estabelecidas neste Contrato.

6.1.1. Na eventualidade de ser necessaria a realizacdo de obras no
Imével e/ou instalacdo de novos equipamentos de seguranca por
ocasiao da renovag¢do da licenca do corpo de bombeiros, que
expirard 02/08/2017, estas serdo realizadas as expensas da
Locadora.

6.1.1.1 A Locadora se compromete a iniciar as providéncias para
tanto em prazo nao inferior a é (seis) meses antecedentes
ao vencimento da referida licenga.

6.1.2. Na hipdtese da Locadora der causa ando conclusdo de todas as
obras necessarias a Restauragdo do Imovel no prazo previsto na(\ﬂ G’\
Clausula 6.1 supra, a Locataria fara jus a um desconto no valordo

aluguel, proporcional & area do imével que esteja impedida de -
utilizar.

6.1.3. A Locadora, tao logo tenha conhecimento, se obriga a comunicar &
Locatdria a respeito de qualquer situagéo que the fuja ao controle
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e que possa ocasionar ¢ atraso na conclusdo das obras de
Restauracao do Piso.

6.1.4. A Locadora declara que tem pleno interesse que a Restauragao do
Piso seja concluida dentro do prazo fixado na Clausula 6.1 acima,
de modo que se compromete, envidando os melhores esforcos, na
ocasiao na contratagdo da prestadora de servicos que executara a
Restauracdo do Piso, a pleitear a fixacdo de multa de mora
contratual com vistas a evitar o atraso na concluséo das obras.

6.2. Sao obrigacdes da Locataria, além daquelas ja especificadas neste
Contrato: (i) efetuar o pagamento do Aluguel da Data de Pagamento; (ii)
utilizar o Imovel exclusivamente para os fins estabelecidos neste Contrato,
respeitando as limitagcdes e/ou restricdes de uso do piso, conforme
especificagdes do Projeto; (iif) devolver o Imdvel ao término da Locagéo, nas
condicdes estipuladas neste Contrato, ressalvada a hipdtese de renovagao nos
termos deste Contrato; (iv) assumir toda e qualquer responsabilidade pelas
obras de manutencdo referentes a conservagdo do Imével, nos termos do
artigo 23 da Lei n° 8.245/91, bem como aquelas destinadas a repor as
condicdes de utilizagdo do mesmo; (v) entregar imediatamente a Locadora
quaisquer citacdes, multas ou notificacées relacionadas ao Imével, emitidas
pelas autoridades publicas; (vi) pagar, a partir da Data de Inicio da Locagao,
todos os encargos referentes a Locagao, bem como despesas relacionadas a
servicos publicos instalados no Imovel, prémios de seguro e tributos e
contribuicdes diretamente relacionados ao Imével (energia, luz, gas, agua,
esgoto e ITPU, entre outros), diretamente aos agentes arrecadadores,
apresentando & Locadora cépias dos respectivos recibos de pagamentos;
(vii)obter a licenca de funcionamento relativa as atividades que serao
realizadas pela Locataria no Imdvel; (viii) possibilitar o acesso ao Imadvel por
parte da Locadora ou de terceiro por ela contratado para vistoriar o uso
adequado do piso, conforme as especifica¢des do Projeto e (ix) manter e
renovar licencas de funcionamento, licenca do corpo de bombeiros (observado
o disposto na Clausula 6.1.1), licengas ambientais, bem como as que se
fizeram necessarias, observadas as posturas federais, estaduais e municipajs
relativas ao Imével de forma a permitir o exercicio regular de sua atividadeno
Imovel.

7. DAS BENFEITORIAS
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7.1. A Locataria ndo podera realizar quaisquer benfeitorias, instalacdes,
reformas e adaptagdes (“Benfeitorias”) no Imével sem a prévia e obrigatéria
autorizagao por escrito da Locadora, que devera ser concedida ou nio, no
prazo maximo de 5 (cinco) dias, a contar do recebimento do respectivo
projeto/solicita¢do.

7.2. Na hipotese de execucao de Benfeitorias pela Locataria ou terceiros por
ela contratados, aprovadas nos termos da Clausula 7.1 acima, a Locatéria
ficara responsdvel por sua aprovacdo perante as autoridades publicas
competentes, quando necessario, obrigando-se ainda a proceder as suas
expensas a respectiva regularizagdo de referidas alteracbes junto ao
competente cartdrio de registro de iméveis, se necessario for.

7.3. Na hipétese de execucdo de Benfeitorias pela Locataria ou terceiros por
ela contratados, toda e qualquer responsabilidade referente as modificacdes
ficarao a cargo da Locataria, sendo que a aprovacdo pela Locadora nio
exonera a Locatdria das obrigacées de aprovar, executar devidamente e
regularizar todas as respectivas modificagdes, que serdo realizadas por conta
e risco exclusivos da Locatéria, respondendo a mesma por todo e qualquer
dano causado ao Imoével.

7.4. Fica expressamente determinado que pelas obras, reformas e acessées
executadas no Imével, a Locataria nao tera direito a quaisquer indenizacdes,
tendo em vista que apds as suas execucdes as mesmas se incorporardo ao
Imével.

7.5. Rescindido o presente Contrato, ou finda a Locacéo, e nao convindo a
Locadora a permanéncia de qualquer das Benfeitorias, ainda que efetuadas
com o seu consentimento, situagdo que sera comunicada, por escrito, a
Locataria, esta se obriga a entregar o Imével no estado de conservacao em

que o recebeu, desfazendo por conta e risco da Locataria, ainda na v1genc17”.\1!

,J

da Locac@o, o que porventura tiver executado no Imovel. -

7.6. Caso a Locatéria realize Benfeitorias no Imovel sem prévia aprovacéo da
Locadora e/ou as aprovagdes necessarias junto aos drgdos plblicos, a
Locadora poderd impedir as Benfeitorias ou tomar as providéncias necessarias
para que a Locatdria proceda a remogdo imediata, se ja instaladas, sem

10
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qualquer direito de recebimento de indenizacao pela Locataria. Na hipotese
de se fazer necessaria a remoc¢io de quaisquer das Benfeitorias, a Locataria
devera ressarcir a Locadora de todos os custos incorridos para tanto, caso a
ultima tenha ocorrido em qualquer gasto relacionado & referida remogao.

7.7. Para fins deste Contrato, ndo serdo consideradas benfeitorias ou
acessbes as maquinas, equipamentos, mdveis e utensilios introduzidos no
Imével pela Locataria, podendo ser removidos findo o Contrato, desde que a
remocdo ndo modifigue ou de qualquer forma afete a estrutura e
caracteristicas do Imovel.

7.8. Ficara sob a responsabilidade da Locadora tdo somente a execucio dos
reparos e das obras necesséarios e que impliquem na estrutura e solidez do
Imével, nos termos desta Clausula:

7.8.1. A Locatdria poderd realizar reparos no Edificio cuja
responsabilidade caiba a Locadora, nos termos da Clausula 7.8
acima, sem que para tanto se faca necessario obter a prévia
aprovacéao da Locadora, desde que observadas as seguintes regras:
(i) comprovacdo de urgéncia e de que o reparo era de
responsabilidade da Locadora; e (ii) que o valor maximo a ser
despendido no reparo seja correspondente ao valor da metade do
aluguel vigente. Estes reparos deverdo ser comunicados a
Locadora, dentro do prazo maximo de 24 (vinte e quatro) horas
apds a sua realizacdo, sob pena de ndo serem ressarcidos pela
Locadora.

7.8.2. Na hipétese do valor do(s) reparo(s) superar o teto maximo fixado
na Clausula 7.8.1 acima ou no caso do reparo ndo ser considerado
urgente, a Locataria devera solicitar providéncias da Locadora, a
qual devera responder em até 5 (cinco) dias (teis, devendo as

Partes, ainda, fixarem, de comum acordo, o prazo para inicio e /Y
término dos trabalhos. Caso a Locadora ndo se manifeste no prazo

< < ~ e ~
aqui fixado ou nao realize o trabalho no prazo acordado, a
Locataria podera executar o reparo e terd direito ao
ressarcimento.

7.8.3. A Locadora ressarcira os valores pagos pela Locataria, de acordo

11
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com os dispostos nas Clausulas 7.8.1 e 7.8.2 acima, dentro do
prazo de 20 (vinte) dias, contados da data de apresentacgdo pela
Locatdria das notas que comprovam as despesas.

8. DOS SEGUROS

8.1. No prazo de até 90 (noventa) dias contados a partir da Data de Inicio da
Locacdo, a Locatdria contratard uma apélice de seguro patrimonial para o
Imével, junto a uma seguradora de primeira linha (“Seguro Patrimonial”),
aprovada pela Locadora, devendo a respectiva apélice ser apresentada a
Locadora no prazo de 90 {noventa} dias a contar da Data de Inicio da Locacéo,
sob pena de multa de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia de atraso.

8.1.1. Para fins desta clausula, considera-se como de primeira linha a
seguradora classificada entre as 10 (dez) primeiras por capital
social no ranking da Superintendéncia de Seguros Privados
(“SUSEP”).

8.2. Caso a Locataria ndo apresente a apélice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado na Clausula 8.1 acima, podera a Locadora contratar o seguro ali
referido sua escolha, diretamente junto a seguradora de sua escotha, devendo
a Locataria reembolsar-lhe todos os custos dai decorrentes. Alternativamente,
podera a Locadora, a seu exclusivo critério, considerar rescindida a Locacéo,
por infragdo contratual, aplicando-se, nesta hipotese, o disposto na Clausula
11.2 abaixo.

8.2.1. A apdlice do Seguro Patrimonial devera estipular a Locadora como
Gnica beneficiaria da indenizacdo objeto do seguro contratado,
garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de incéndio,
raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundacio,
furacdo, ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de veiculos
terrestres e queda de aeronaves, tumultos e greve, atos dolosos e
danos elétricos, em valor equivalente ao valor de reposicao
Imovel e lucros cessantes, em valor equivalente a 2 (duas) vezes. o
valor doAluguel mensal vigente a época de sua contratacio ou
renovagao.

8.3. A Locatéria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o
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prazo da Locagdo e quaisquer prorrogagdes do mesmo. Caso o prazo de
vigéncia do seguro seja inferior ao prazo da Locago, referido seguro devera
ser renovado e a comprovagao das referidas renovaces devera ser enviada a
Locadora com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data de término da
vigéncia da apdlice em vigor, sob pena de rescisao nos termos da clausula
11.2 abaixo.

8.4. Em caso de sinistro, as condi¢Ges do Imével serdo avaliadas com base em
um laudo preparado por profissionais qualificados, indicados e custeados
conjuntamente pela Locadora e Locataria, que -indicara, entre outros, o
percentual da area comprometida pelo sinistro e o prazo de reconstrucio.

8.5. Em caso de sinistro parcial, o presente Contrato ndo sera rescindido,
desde que a Locataria possa continuar usando o Imével regularmente. Nesta
hipétese, com base no laudo da Cléusula 8.4 acima, o valor do Aluguel sera
reduzido em montante proporcional & area Gtil do Imével que ficou
inutilizada, durante o periodo entre o inicio do pagamento da referida
indenizacéo pela seguradora e a data de conclusdo da reconstrucio, limitado
ao maximo de 2 (dois) meses.

8.6. Em caso de sinistro total, o presente Contrato poderé ser rescindido pela
Locataria sem qualquer 6nus para ela.

8.7. Caso a Locataria ndo tenha contratado o Seguro Patrimonial ou, ainda,
recusando-se a seguradora a pagar a indenizacdo decorrente do Seguro
Patrimonial a Locadora, sob fundamento de que a Locataria (a) ocupou
irregularmente o Imével e/ou em desacordo com as condices da apélice, ou

(b) agiu dolosamente na ocorréncia do sinistro, ou ainda (c) por ndo ter
observado as posturas municipais, estaduais e/ou federais aplicaveis ao

Imével, ressalvados os casos comprovadamente decorrentes de vicios da
construcao do Imével, a Locataria devera reembolsar a Locadora o valor dos

efetivos prejuizos sofridos pela mesma com a reconstrugio da area sinistrada /\ (6\
e lucros cessantes incorridos no periodo compreendido entre a data do sm1stro § ‘
e a data do efetivo reembolso.

8.7.1. Nesta hipétese, fica ressalvado o direito de regresso da Locataria
contra a seguradora.
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9. DA DESAPROPRIACAO

9.1. Emcaso de desapropriagio total do Imdvel, o presente Contrato sera
considerado rescindido de pleno direito, sem que nenhuma indenizagdo seja
devida para qualquer das Partes, ressalvado o direito das Partes de buscar a
indenizagdo que entendam devida junta ao poder expropriante.

9.2, Em caso de desapropriacdo parcial, o presente Contrato continuara em
vigor, em todos os seus termos e condi¢des, salvo se a desapropriacao
comprovadamente impedir a utilizacdo do Imdvel pela Locatéria para os fins
estabelecidos neste Contrato. Nesse Oltimo caso, facultar-se-3 a Locataria o
direito de optar entre a continuidade do Contrato ou sua resolucéo, devendo
no primeiro caso, se ajustar o prego do Aluguel, proporcionalmente a area
ocupada, sem que seja devida qualquer indenizacdo ou outra quantia,
ressalvado o direito das Partes de buscar a indenizacdo que entenderem
devida junta ao poder expropriante.

10. DA DEVOLUCAO DO IMOVEL

10.1.Quando do término ou rescisdo do presente Contrato, a Locataria devera
desocupar o Imdvel, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservacdo compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do tempo decorrido até a data do término ou da rescisao do
Contrato.

10.2.A Locataria devera notificar a Locadora nesse sentido com antecedéncia
minima de 90 (noventa) dias da data estipulada para a devolugéo do Imével,
de forma a permitir que a Locadora o vistorie.

10.2.1. Durante a vistoria mencionada no item anterior, serédo apuradas
eventuais alteragdes havidas no estado do Imdvel, de seus
acessorios e pertences para que, depois de efetuados os reparo;
cabiveis, proceda-se & entrega e recebimento do Imével ‘e
quitag&o das obriga¢des contratuais. < _

10.2.2. Na hipotese de ser constatada a necessidade de reparos ou

execucdo de obras, as Partes estabelecerao um cronograma de
reparos que devera ser cumprido pela Locatéria, ficando facultado

14
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a esta, contudo, indenizar aLocadora pelo valor correspondente as
reparages a serem feitas. A Locataria permanecera responsavel
pela Locagao prevista neste Contrato e demais encargos, até que
estejam concluidos todos os reparos de que trata esta clausula;
seja por ela, seja pela Locadora.

11. DA MULTA

11.1.Fica estipulada a multa de 3 (trés) aluguéis vigentes & época da infragao,
na qual incorrera a Parte que infringir qualquer uma das clausulas do presente
Contrato, ressalvada a Parte inocente o direito de poder considerar
simultaneamente rescindida a locagdo, independentemente de qualquer outra
formalidade judicial ou extrajudicial. O pagamento desta multa n3o exime o
pagamento dos aluguéis atrasados, além das despesas inerentes ao caso.

11.2.5alvo na hipétese de a Locataria der causa em fungédo do mau uso do
piso, desrespeitando as limitacOes e restricdes de carga previstas no Projeto,
a desocupagao do Imével pela Locataria em fungao de novos problemas com a
estrutura do piso ndo lhe obrigara ao pagamento da multa a Locadora.

11.3.A multa estabelecida na Clausula 11.1 ndo se aplicara a eventual atraso
no pagamento de aluguel pela Locataria, em razéo da penalizacdo j& prevista
na Clausula 4.6.3.

12. DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

12.1.A Locatéria assume a obrigacdo de, a partir da Data de Inicio da
Locacado, utilizar o Imével em conformidade com as normas ambientais, de

salde e seguranca aplicaveis, competindo a Locataria tomar todas as ~
providéncias para evitar e impedir que o Imével seja objeto de procedimentos ﬂ (j“
judiciais ou administrativos envolvendo a violagdo dessas normas. S

12.2.A Locataria responderd por toda e qualquer violacdo da legislacio
ambiental que decorram das atividades praticadas pela Locatéria no Imovel.

12.2.1. Em conformidade com o disposto no caput, a Locataria devera
arcar com os custos e despesas relativas as medidas e atividades
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necessarias a regularizagdo e saneamento das contingéncias e
passivos apurados a qualquer tempo e que digam respeito a
questdes ambientais decorrentes das atividades praticadas pela
Locataria no Imével, bem como deverd arcar com eventuais
prejuizos causados a Locadora em funcdo das contingéncias e
passivos identificados.

12.3.A Locataria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira
exercer no Imovel, as condi¢des indicadas nas licencas ambientais obtidas
pela Locadora, e as orientagdes e determinagdes dos drgios ambientais
pertinentes no que diz respeito ao planejamento, implantacdo, operagao e
manutencao do Imdvel.

13. DA CESSAO E DA SUBLOCACAO

13.1.Nao podera a Llocataria sublocar, emprestar ou ceder, total ou
parcialmente, o Imével, nem transferir seus direitos e obrigacées nos termos
do presente Contrato, sem a expressa autorizacio, por escrito, da Locadora.

13.2.A Locadora poderd ceder ou transferir seus direitos e obrigages nos
termos do presente Contrato, sem necessidade de autorizacao por parte da
Locataria, a outras sociedades pertencentes ao seu grupo econdmico (socios,
controladores e coligadas).

14, DAS COMUNICACOES

14.1.Todos os avisos, notificagdes judiciais ou extrajudiciais, citacoes e
correspondéncias trocadas doravante entre as Partes deverdo ser feias por
escrito, entre seus representantes, e entregues mediante protocolo, carta
registrada, fax, ou telegrama, sendo que sera tida como entregue, na data de
seu protocolo no local onde for dirigida ou mediante aviso de recebimento.
Tais comunicacbes e correspondéncias somente serio consideradas

regularmente expedidas, se encaminhadas aos enderecos atribuidos as Partes .

no Preambulo deste Contrato. J
14.1.1. Quaisquer alteragdes dos dados acima mencionados deverdo ser
imediatamente comunicadas a outra Parte, e somente serdo
consideradas validas se enviadas de acordo com os procedimentos
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estabelecidos nesta Clausula.

15. DAS DISPOSICOES GERAIS

15.1.Cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o
presente Contrato, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas
as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria, se aplicavel, e outras eventualmente necessarias para autorizar a
sua celebragdo, para implementar todas as operagées nela previstas e cumprir
todas as obrigagdes nela assumidas.

15.2.A celebragdo deste Contrato e o cumprimento das obrigacdes de cada
uma das Partes (i) ndo violam qualquer disposicio contida nos seus
documentos societdrios, se aplicavel; (ii) nao violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais a
respectiva Parte esteja vinculada e, (iii} ndo exigem qualquer consentimento,
acao ou autorizagao de qualquer natureza.

15.3.Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacio legal,
vélida, vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os
seus termos. Cada Parte esta apta a cumprir as obrigacées ora previstas neste
instrumento e agird em relagéo ao mesmo de boa-fé e com lealdade.

15.4.As discussdes sobre o objeto contratual foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa. As Partes foram informadas e avisadas
de todas as condicbes e circunstancias envolvidas na negociacio objeto deste
Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foram assistidas por advogados na negociacao.Portanto, o presente Contrato
constitui a totalidade do acordo entre as Partes com relacio ao Imdvel,
substituindo todos os entendimentos anteriores entre as Partes a este
respeito.

15.5.As Partes neste ato declaram e acordam expressamente, que: (i) 0 ndo /
exercicio por qualquer das Partes, ou o atraso no exercicio, de qualquer._
direito que lhe seja assegurado por este Contrato ou por lei ndo constituira
novagao ou renlncia a tal direito, nem prejudicard o eventual exercicio do
mesmo; (ii) a renlncia, por qualquer das Partes, a qualquer desses direitos,
somente sera valida se formalizada por escrito; (iii) a nulidade ou invalidade

A
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de qualquer das clausulas ndo prejudicara a validade e eficacia das demais,
nem a validade deste instrumento; (iv) o descumprimento de determinadas
obrigagbes previstas neste instrumento ndo implicara a resolucdo do acordo
por inteiro ou de qualquer das demais obrigacdes, nem afetara a validade e
eficacia dos atos praticados no cumprimento de obrigacdes previstas neste
Contrato.

15.6.Todas as avencas, acordos, declaragdes e disposicoes aqui estabelecidas
serao vinculativos para as Partes, seus respectivos sucessores e cessionarios
autorizados.

15.7.0 pagamento de tributos incidentes sobre quaisquer atos, patriménio ou
atividades contempladas neste instrumento serdo de responsabilidade da

Parte designada pela lei como responsavel tributaria pela obrigagéo.

16. DA RESOLUCAO DE CONFLITOS

16.2 Na hipotese das controvérsias oriundas do presente Contrato nac serem
dirimidas de forma amigavel, as Partes elegem o Foro da Comarca de Cotia,
Estado de Sao Paulo, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja.

E, estando assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato
em 3 (trés) vias de igual teor e forma, na presenca das 2 (duas) testemunhas
abaixo assinadas.

Sao Paulo, 16 de marco de 2015,

ZENITH PARTICIPAGOES E EAPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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Testemunhas:

Nome: 74 iff{’;‘?’ 12715 Nome: Gulon Rodrigues Miranda
RG: (2872 8/ RG:  Rrg27.397.176-0SSPISP
CPF7MF: 735 {/;3_#}(/ €53 CPF/MF: EGPF‘§§4.Q15,57§'243
5 ) /’

Esta ¢ a pagina 19 do Contrato de Locagdo NGo Residencial e Outras Avencas firmado pela ZENITH
PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (Locadora) e a NEW SPACE PROCESSAMENTO £
SISTEMAS LTDA. (Locatdria), contendo assinaturas

19
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PRIMEIRO ADITIVO AO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO
RESIDENCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo (cada uma delas
doravante denominada, individualmente “Parte” e, em conjunto, “Partes”):

ZENITH__PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS _ LTDA.,
sociedade empreséria limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S30 Paulo, na Avenida Nove de Julho, n° 5593, sala 71, Jardim Paulista, CEP
01407-200, inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.812.575/0001-34, neste ato
representada, nos termos de seu Contrato Social, por seu representante legal,
Michel Samuel Mizan, brasileiro, separado judicialmente, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n° 6.894.490-55P-SP e inscrito no CPF/MF
sob n° 940.660.788-34, residente e domiciliado na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua 530 Vicente de Paula, n°® 365, Apartamento n°® 42,
Santa Cecilia, doravante denominada “Locadora”;

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA., sociedade limitada inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 54.955.752/0001-35, com sede na Cidade de Cotia
Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Estudantes, n® 600, CEP 06707-050, neste
ato representada por seu Diretor Presidente Emilio Navas Cominato,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador do RG n° 2.930.207
SSP/SP inscrito no CPF/MF sob n° 038.905.208-63, residente e domiciliado na
Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardoso de Melo Janior, n°
49, Alto de Pinheiros, CEP 05462-020, doravante denominada simplesmente
“Locataria”;

CONSIDERANDO QUE:

a) Em 16 de marco de 2015, a Locadora locou a Locataria Imével,
conforme Contrato de Locacdo de Imével Nao Residencial e Outras
Avencas (“Contrato de Locacao”);

b) A Locatéria sofre, no momento, dificuldades financeiras em fungao de
queda de faturamento em comparagdo ao ano de 2015, conforme
demonstrativos contabeis disponibilizados a Locadora;

¢) O Locador, em prol da preservacdo do bom relacionamento mantido,
concede o desconto pleiteado pela Locatéria no valor de RS 1,00 (um
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real) por m?, considerando a area total de 18.077.77 m? do Imoével
locado, pelo periodo de 06 (seis) meses, a partir do més de outubro;

d) A Locataria reconhece que o Locador vem realizando vultosos
investimentos no Imédvel, em prol da corregdo de problemas estruturais
e de sua melhoria, os quais impactam suas finangas;

e) Em virtude de tal negociacéo, as Partes intentam aditar o Contrato de
Locaco;

E, para tanto, RESOLVEM as Partes, de mutuo e comum acordo, celebrar o
presente Primeiro Aditivo ao instrumento particular de Contrato De Locagdo
De Imével Nao Residencial e Outras Avengas (“Aditivo”), de acordo com as
seguintes clausulas e condicdes.

Clausula 12 - Salvo disposicdo em contrario expressamente prevista neste
Aditivo, os termos em mailsculas utilizadas neste Aditivo terdo o significado
atribuido a eles no Contrato de Locagao.

Clausula 2* - As partes decidem em comum acordo retificar a definicéo de
Imével constante nas consideracdes, item (b) do Contrato de Locagéo, o qual
passara a viger com a seguinte redagao:

“b) O Contrato de Locacdo Antecedente tem por objeto a locagéo, pela
Locatéria, de imovel de titularidade da Locadora constituido por um galpao
comercial e/ou industrial principal, cuja metragem soma 13.390,455 m?
(“Galpdo”) e por um anexo com area construida equivalente a 4.687,32 m?
(“Anexo”), somando, assim, 18.077,775 m? localizado na Cidade de Cotia,
Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Estudantes, n°® 600, Moinho Velho, CEP
06707-000, registrado junto ao Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Cotia, Estado de Sao Paulo, sob a matricula n°® 60.493 (“lmovel”);”

Clausula 3* - A Locadora concede desconto mensal no valor de RS 18.077,77
(dezoito mil e setenta e sete reais e setenta e sete centavos), em fun¢ao da
comprovada dificuldade financeira da Locatéria, o qual terd duragéo de 06
{seis) meses, a contar do més de outubro de 2016, cujo aluguel tem
vencimento em 16 de novembro de 2016 (“Desconto”).

§1°. O aluguel a ser pago em 16 de novembro de 2016 j& o serd com o
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e oitocentos e dezoito reais e vinte e trés centavos).

§2°. O Desconto perdurara até o més de mar¢o de 2017, cujo aluguel tem
vencimento no dia 16 de abril de 2017, ficando ja consignado que a partir do
més de abril de 2017, cujo aluguel vence em 16 de maio de 2017, o Desconto
cessara, voltando a ser devido o Aluguel integral, nos termos da Clausula 4.4
do Contrato de Locacao, observado o abatimento previsto na Clausula 3.6 do
mesmo instrumento.

§3°. A Locataria se compromete a restituir & Locadora o valor integral do
Desconto, que soma RS 108.466,62 (cento e oito mil, quatrocentos e sessenta
e seis reais e sessenta e dois centavos), devidamente atualizado pelo indice
IGP-M/FGV ou outro indice que venha a substitui-lo, a Locadora, caso rescinda
o Contrato de Locacao antes do prazo previsto na Clausula 4.3 do Contrato de
Locacio, sem prejuizo das penalidades constantes da Clausula 11.1 do mesmo
instrumento.

Clausula 4° -As Partes, de comum acordo, decidem que, caso constatado pela
Engenheira Rejane Berezovsky (CREA n°® 0800502437) que a reforma das vias
asfalticas que integram o Imével é de responsabilidade do Locador, referida
reforma ficard adiada pelo prazo de 08 (oito) meses a contar do presente
Aditivo.

§1°. O adiamento da manutenco previsto no caput da Clausula 3° também se
aplica & reforma na infiltracéo da laje superior portaria do Imével e demais
manutencdes que sejam porventura constatadas e que sejam de
responsabilidade do Locador.

§2°. O adiamento da manutencdo previsto no caput da Clausula 3° ndo se
aplica ao Locatario, caso seja constatado sua responsabilidade para reforma
das vias asfalticas, o qual se compromete a tomar as providéncias cabiveis
para a solugao do problema detectado.

Clausula 5* - As partes, de comum acordo, decidem alterar as seguintes
disposicdes contratuais do Contrato de Locacao, as quais passardo a viger com
a seguinte redacéo:

“6.1.1. Na eventualidade de ser necessdria a realizacdo de obras no Imével
e/ou instalacdo de novos equipamentos de seguranca por ocasido da
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renovacéo da licenca do corpo de bombeiros, que expirard 02/08/2017, estas
serdo realizadas as expensas da Locadora.

6.1.1.1. A Locadora se compromete a iniciar as providéncias para tanto em
tempo habil para obter a licenca até o vencimento que se dard em
02/08/2017.”

“6.2. SGo obrigacdes da Locatdria, além daquelas ja especificadas neste
Contrato:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

efetuar o pagamento do Aluguel da Data de Pagamento;

utilizar o Imével exclusivamente para os fins estabelecidos neste
Contrato, respeitando as limitacdes e/ou restri¢des de uso do piso,
conforme especificacoes do Projeto;

devolver o Imével ao término da Locagdo, nas condi¢des estipuladas
neste Contrato, ressalvada a hipbtese de renovacao nos termos
deste Contrato;

assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de
manutencdo referentes & conservagdo do Imovel, nos termos do
artigo 23 da Lei n° 8.245/91, bem como aquelas destinadas a repor
as condicbes de utilizagdo do mesmo, devendo encaminhar a
Locadora a cada 18 meses, laudo de vistoria para atestar as
condicdes gerais do Imovel elaborado por Engenheiro de confianca
de ambas as Partes;

entregar imediatamente & Locadora quaisquer citagbes, multas ou
notificacbes relacionadas ao Imovel, emitidas pelas autoridades
publicas;

pagar, a partir da Data de Inicio da Locagdo, todos os encargos
referentes @ Locagdo, bem como despesas relacionadas a servigos
publicos instalados no Imoével, prémios de seguro e tributos e
contribuicbes diretamente relacionados ao Imével (energia, luz,
gds, dgua, esgoto e ITPU, entre outros), diretamente aos agentes
arrecadadores, apresentando & Locadora copias dos respectivos
recibos de pagamentos;

obter a licenca de funcionamento relativa as atividades que serdo
realizadas pela Locatéria no Imével;
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(viii) possibilitar o acesso ao Imével por parte da Locadora ou de terceiro
por ela contratado para vistoriar o uso adequado do piso, conforme
as especificacbes do Projeto e

(ix) manter e renovar licengas de funcionamento, licenga do corpo de
bombeiros (observado o disposto na Cldusula 6.1.1), licencas
ambientais, bem como as que se fizeram necessdrias, observadas as
posturas federais, estaduais e municipais relativas ao Imovel de
forma a permitir o exercicio regular de sua atividade no imovel;

(x)  prestar contas anualmente, no més de abril, da regularidade das
licencas, devendo encaminhar cépia das mesmas aos cuidados do
Locador.”

Clausula 6° - Ficam ratificadas todas as demais clausulas e condicbes do
Contrato de Locacdo que ndo tenham sido expressamente alteradas pelo
presente Aditivo.

E ASSIM, POR ESTAREM JUSTAS E CONTRATADAS, assinam o presente
Aditivo, em duas vias de igual teor e forma, para um s0 efeito, juntamente
com as duas testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2016

ZENITH PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

V Magw W M @‘MDMW
/f EW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA.

Testemunhas

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF:
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TERCEIRO ADAIVO AO CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEL
NAO RESIDENCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumentoc particular, as partes abaixo descritas {cada
uma delas doravante denominada individuamente como “Parte” e em
cohjunto como “Partes”):

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIDA..

socledade empresdria limitada com sede na Cidade de $ao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Nove de Julho, n® 5593, sala 71, Jardim
Paulista, CEP 01407-200, inscrita no CNPJ/MF sob n® 02.812.575/0001-34,
neste ato representada por seu administrador, na forma de seu Contrato
Social, doravante designada "LOCADORA”; e

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA.. sociedade empresdria

limitada com sede na Cidade de Cofia Estado de Sd@o Paulo, na Estrada
dos Estudantes, n® 400, Moinho Velho, CEP 04707-050, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 54.955.752/0001-35, neste ato representada por seus Diretores, na
forma de seu Contrato Social, doravante designada "LOCATARIA”,

CONSIDERANDO QUE:

Q) Em 16 de margo de 2015, as Partes celebraram o Contrato de
Locagdo de Imével Ndo Residencial e Qutras Avencas {"Contrato de
Locagdo"), por meio do qual a LOCADORA locou & LOCATARIA um
imovel constituido por um galpdo comercial e/ou industrial, cuja
metragem coresponde a 13.390,455 m?, localizado na Cidade de Colig,
Estado de Sao Paule. na Estrada dos Estudantes, n° 600, Moinho Velho,
CEP 06707-000, objeto da matricula n® 60.493 do Cartério de Registro de
Imé&veis da Comarca de Cofia. Estade de $éo Paulo {"Imdvel");

b} Em 25 de novembro de 2016, as Partes firmaram o Primeiro Aditive
ae Contrato de Locagdo do Imével (“Primeiro Aditive");

C) Em 31 de agosto de 2017, as Partes firmaram o Segundo Aditivo ao
Confrato de Locagdo do Imével ("Segundo Aditivo"); e

d}) As Partes ajustam a dlteragcdo do Contrato de locacdo para /ﬁ'
refificar a dota que constou na Cldusula 4.4, da Cldusula 3° do Segundo

-
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2.2. Em virlude do disposto na Cldusula 2.1 acima, houve necessidade

de alterar a tabela de pagamento do Contrato DEFCON, a qual passard
a vigorar nos seguintes termos:
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3.1 Na hipétese de surgirem controvérsias a respeito do presente Quinto Aditamento e
estas ndo serem dirimidas de forma amigével, as Partes elegem o Foro da Comarca de
Cotia, Estado de 530 Paulo, com exclusio de qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Quinto
Aditamento, em 2 (duas) vias de igual teor e forma, juntamente com 2 {duas)

testemunhas.

Cotia, 22 de agosto de 2019.

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI

"L bl —
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SEXTO ADITIVO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE EDIFICIO SOB
ENCOMENDA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo (cada uma delas
doravante denominada, individualmente “Parte” e, em conjunto, “Partes”):

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI, empresa
individual de responsabilidade limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n@
02.812.575/0001-34, com sede nesta Capital do Estado de S3o Paulo, na
Avenida Paulista n? 2.421, 12 andar, Caixa Postal 27, Bela Vista, CEP 01311-300,
com seu contrato social registrado na JUCESP sob o NIRE 3560194626-9, e
ultima alteracdo e consolidagdo datada de 28 de dezembro de 2017, registrada
sob n? 43.070/18-8, representada, neste ato, nos termos do seu contrato
social, doravante denominada “Locadora”; e,

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA., sociedade limitada inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 54.955.752/0001-35, com sede na Cidade de Cotia Estado de
Sdo Paulo, na Estrada dos Estudantes n? 600, CEP 06707-050, representada,
neste ato, nos termos de seu Contrato Social, doravante denominada
“Locatdéria”;

CONSIDERANDO QUE:

(i) Em 16 de margo de 2015, celebraram o Contrato de Locagdo de Imdvel
Ndo Residencial e Outras Avencgas (“Contrato”), por meio do qual a Locadora
locou a Locataria o imével constituido por um galpdao comercial e/ou industrial,
cuja metragem corresponde a 13.390,455m 2, localizado na Cidade de Cotia,
Estado de Sdo Paulo, na Estrada dos Estudantes, 600, Moinho Velho, CEP 06707
000, objeto na matricula n° 60.493 do Cartdrio de Registro de Imédveis da
Comarca de Cotia, Estado de Sdo Paulo (“Imével”);

(i) Em 25 de novembro de 2016, as Partes firmaram o Primeiro Aditamento
ao Contrato de Locacdo do Imével (“Primeiro Aditamento”);

(iii) Em 31 de agosto de 2017, as Partes firmaram o Segundo Aditamento ao
Contrato de Locagdo do Imével (“Segundo Aditamento”);

(iv) Em 02 de janeiro de 2018, as Partes firmaram o Terceiro Aditamento ao
Contrato de Locagdo do Imdvel (“Terceiro Aditamento”);

(v) Em 18 de dezembro de 2018 as Partes firmaram o Quarto Aditamento ao
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Contrato de Locagdo do Imdvel (“Quarto Aditamento”);

(vi) Em 22 de agosto de 2019 as Partes firmaram o Quinto Aditamento ao
Contrato de Locagdo do Imodvel (“Quinto Aditamento”)

(vii) devido a situagdo sanitdria atual, as Partes decidiram alterar o valor dos
alugueis de marco, abril e maio para RS 127.209,28 (cento e vinte e sete mil,
duzentos e nove reais e vinte e oito centavos); e

(viii) em razdo do acima exposto, as Partes concordaram em aditar o Contrato,
de forma a refletir os novos entendimentos entre as Partes;

ISTO POSTO, resolvem as Partes celebrar o presente Sexto Aditivo ao Contrato
de Locac¢do de Imével ndo Residencial e Outras Avengas (“Sexto Aditamento”),

de acordo com as seguintes clausulas e condigdes.

1. PRAZO DA LOCAGAO

1.1. Decidem as Partes, de comum acordo, de comum acordo, que o valor do
aluguel mensal para o periodo referente aos meses de margo, abril e maio 2020
serd de RS 127.209,28 (cento e vinte e sete mil, duzentos e nove reais e vinte e
oito centavos). A partir de junho de 2020, a Locatéria se obriga a pagar a
Locadora, mensalmente, o aluguel mensal no montante de RS 254.418,55
(duzentos e cinquenta e quatro mil, quatrocentos e dezoito reais e cinquenta e
cinco centavos).”

2. DISPOSICOES GERAIS

2.1. As Partes ratificam expressamente todas as demais cldusulas e condic8es
estabelecidas no Contrato, Primeiro Aditamento, Segundo Aditamento, Terceiro
Aditamento, Quarto Aditamento e Quinto Aditamento que ndo foram
expressamente modificadas por este Sexto Aditamento, permanecem mantidas.

2.2. Os termos em mailsculo que ndo foram expressamente definidos neste
Sexto Aditamento terdo os significados atribuidos no Contrato, Primeiro
Aditamento, Segundo Aditamento, Terceiro Aditamento, Quarto Aditamento e
Quinto Aditamento.

2.3. No caso de um ou mais dispositivos deste Sexto Aditamento ser
declarado(s) invalido(s), ilegais(l) ou ndo aplicavel(is), em qualquer aspecto, a
validade, legalidade e aplicabilidade dos demais dispositivos contidos no
presente instrumento ndo serdo, de forma alguma, afetados ou prejudicados.

350



2.4. Este Sexto Aditamento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
constituindo, para todos os efeitos legais, titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 585 do Cddigo de Processo Civil, possibilitando a propositura
da agdo de execugdo.

2.5. A eventual tolerancia de uma das Partes com o descumprimento de
qualquer obrigagdo contratual serd considerada mera liberalidade, néao
implicando transacdo, novac¢do ou renlncia, de modo que a parte inocente
pode, a qualquer tempo, exigir da parte culpada o integral cumprimento dessa
obrigacgdo.

2.6. Esse documento serd regido e interpretado de acordo com as leis do
Brasil. As Partes elegem o Foro da Cidade de Cotia, Estado de Sdo Paulo, para
dirimir quaisquer duvidas ou disputas que possam surgir em decorréncia deste
Sexto Aditamento, renunciando a qualquer outra jurisdicdo a que possam ter
direito.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam o presente Sexto
Aditamento, em 2 (duas) vias de igual teor e forma, para um sé efeito,

juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sdo Paulo, 12 de abril de 2020.

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Daniel Rodrigues Bravo Caldeira

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA.
Marcelo Hortencio da Cruz

Fernando Adriano Machado

Testemunhas:

Nome: Ana Carolina Pereira Blasio Nome: Marcelo de Sena Soares
RG: 47.052.579-4 RG: 19.612.378

CPF/ME: 424.336.808-24 CPF/ME: 135.503.348-93
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Operador com email consultoriaimob@mogno.capital na Conta 0742c6fa-c7da-4cf0-889d-
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157.611.228-47.
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- CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE EDIFICIO
SOB ENCOMENDA E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo {cada uma delas doravante
denominada, individualmente “Parte” e, em conjunto, “Partes”):

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n° 1.046, 16° andar, Conjunto 162, Jardim
Paulista, CEP 04531-004, inscrita no CNP]/ MF sob n®02.812.575/0001-34, neste
ato representada, nos termos de seu Contrato Social, por seu representante legal, Sr.
Samuel Michel Mizan, naturalizado brasileiro, casado, aposentado, portador da
Cédula de Identidade RG n° 2.306.127 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°®
005.758.608-04, residente e domiciliado na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Avenida Angélica, n°® 546, Apto. 72, Santa Cecilia, CEP 01228-000,
doravante denominada “Locadora”; e

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA. sociedade limitada
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 54.955.752/0001-35, com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Estrada dos Estudantes, n%00,CEP 06707-050,
neste ato por seus representantes legais, Sr. Antonio Ramiro Mesquita Mourdo,
brasileiro, casado, contador, portador dq RG n° 5.776.855-9 SSP/SP inscrito no
CPF/MF sob n° 649.799.978-72, residente e domiciliado na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Rua Dias Vieira n°® 326, Apt. n® 704 Vila Sénia, CEP
05432-090 e Sr. Fernando Adriano Machado, brasileiro, casado, analista de
sistemas, portador do RG n° 18.814.760 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°
141.258.778-66, residente e domiciliado na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Rua Capote Valente n° 616, Apt. n°® 111 Pinheiros, CEP 05409-002],
doravante denominada simplesmente “Locatiria”.

CONSIDERANDO QUE a Locadora é uma sociedade empresaria limitada que
desenvolve, entre outras atividades, a participagio em empreendimentos de qualquer
espécie, inclusive imobilidrios, incorporagio imobilidria, construcio de imbveis
destinados & venda e a administragio de bens proprios, incluindo locagio de
imoveis; :

CONSIDERANDO QUE a Locataria é uma sociedade empreséria limitada que
desenvolve, entre outras atividades, a conlercializagio, importagio de equipamentos
e suprimentos na rea de microfilmagem e documentos, armazenagem, guarda e
manuseio de documentos, e locagio de miquinas e equipamentos;

%7] :
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CONSIDERANDO QUE, nos termos do Contrato de Locagio Nio Residencial,
celebrado entre a Locataria e 2 WGM Participagdes S.A., em 19 de fevereiro de 1998
(“Conrato de Locagio”), e posteriormente cedido 3 Locadora, conforme Primeiro
Termo Aditivo ao Contrato de Locagio, celebrado em 21 de fevereiro de 2001, a
Locadora cedeu em locagio & Locatdria um imével constituido por um galpdo
comercial e/ou industrial, localizado na Cidade de Cotia, Estado de Sio Paulo, na
Estrada dos Estudantes, n°® 600, Moinho Velho, CEP 06707-000 (o “Lmével”);

CONSIDERANDO QUE, quando da renegociagdo dos termos e condigdes do
Contrato de Locagio, a Locatdria maniféstou o desejo de acrescer ao Imével um
novo edificio, bem como de contratar com a Locadora a construgdo e instalagio de

tal edificacio;

CONSIDERANDO QUE a Locadora, ciente das atividades desenvolvidas pela
Locataria e das necessidades da Locatéria com relagio A construgio de novo edificio,
apresentou a Locatiria proposta de construgio e implementacio, de um edificio
com drea construida equivalente a 4.687,32 m? a ser edificado dentro do terreno
pertencente ao Imével (“Edificio”);

CONSIDERANDO QUE, em 28 de setembro de 2010, as Partes celebraram o
Terceiro Aditamento ao Contrato de Locagio (0 “Terceiro Aditamento”), o qual,
entre outras deliberagdes, condicionou af eficicia do Contrato 3 celebragéo, pelas
Partes, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data de assinatura
do Terceiro Aditamento, de um contrato para a construgdo e locagdo, pela Locadora

a Locataria, do Edificio, sob pena resolugio do Contrato (“Condigio Resolutiva”);

CONSIDERANDO QUE a Locadora apresentou & Locatria o projeto aprovado
pela Prefeitura Municipal local referente 3 construgio e edificagio do Edificio, o
qual integra o presente instrumento na forma do Anexo I (o “Projeto”), o qual foi
aprovado em sua integralidade pela Locataria;

CONSIDERANDO QUE a Locadora e a Locatiria concordaram na contratagio
pela Locadora, as suas préprias expensas, de uma construtora especializada para a
condugio da construgio e edificacio do Edificio, a ser selecionada pela Locadora;

CONSIDERANDO QUE, uma vez concluida a construgio do Edificio, a

Locadora cederd o Edificio em locace 3 Locatiria, ¢ a Locatdria alugard da
Locadora o Edificio; 3

RESOLVEM as Partes, de mituo ¢ comum acordo, celebrar o Presente Contrato
Aipico de Locaghio de Edificio e Outras Avencas (“Contrato”), o qual seri regido e
interpretado de acordo com as seguintes clausulas e condigdes:

’ 2
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1. DOQBJETO DO CONTRATQ

1.1 O presente Contrato tem por finaliglade estabelecer os termos e condiSes (7)
da construgio, pela Locadora ou por terceiros por ela contratados, do Edificio, nas
condigdes prevista no Projeto; e (ii) da subseqiiente locagio do Edificio pela
Locadora a Locatiria, em cardter personalissimo, pelo prazo de 120 (cento e vinte)
meses, contados a partir da Dara de Iﬁicio da Locacdo, conforme definido na

&9

Clausula 3.7 abaixo (“Locacio”).

1.2. Dada a atipicidade do objeto do presente Contrato, que constituiu negdcio
juridico complexo e de contelido personalissimo, as Partes reconhecem e
concordam que a presente locagio atipica & celebrada em cardter ity personae, em
regime de “locagio por encomenda” (built to suif), visando exclusivamente o
atendimento das necessidades de uso da Locatiria, de acordo com as especificagdes
de construgio para as instalagdes desta, tendo como objetivo o desenvolvimento e a
funcionalidade das atividades da Locatiria

2. DOIMOVEL

2.1. A Locadora ¢ proprietaria e legftima possuidora, livre e desembaragado de
quaisquer 6nus, gravames, dividas, dividas, impostos em atraso, hipotecas legais,
convencionais ou judiciais, do Imdvel, o0 qual se encontra registrado junto a0
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Cotia, Estado de S3o Paulo, com
area total de 13.390,45 m2, cadastrado junto 2 Prefeitura Municipal de Cotia sob n°®
23251-13-03-0022-00-000, descrevendo-se e caracterizando-se da seguinte forma:
Uma drea de terras, denominada como parte do Quinhio ou Gleba Cinco da
“Fazenda Cabanas ou Moinho Velho”, situada no municipio e comarca de Cotia,
Estado de Sio Paulo, perfazendo uma 4rea total de 20.000,00 metros quadrados e
ainda que sobre o imével desta matriculd foi construido um edificio, constante de
um Galpio Comercial e/ou Industrial, de uso nio especificado, com érea total de
13.390,45 metros quadrados, situado na Estrada dos Estudantes, n° 600, Bairro de
Cotia, Estado de S3o Paulo, conforme prova o habite-se n° 008/94 ¢ memorial
descritivo, todos aprovados pela Prefeitura Municipal local.

22. Fica desde ja estabelecido entre as Partes que o Edificio serd construido sob
parte do terreno em que se localiza o Imével e que, a critério da Locadora, referida
area onde estd localizado Imével e o Edificio poders ser desmembrada em duas
areas independentes entre si, remanescendo em cada uma delas uma das unidades
autdnomas, em conformidade com a legislagio local em vigor. %
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3. DA CONSTRUCAQ DQ EDIFICIO

3.1. A construgio do Edificio serd conduzida e realizada pela Locadora, em
conformidade com o Projeto, o qual foi revisado e aceito pela Locataria e pela
Locadora, e estd de acordo com as leis, regulamentos e posturas locais.

3.1.1. Sem prejuizo das obrigagdes’estabelecidas neste Contrato, a Locadora
contratara construtora especializada, empreiteira ou sub-contratar parte dos
trabalhos de consecugio das obras, conforme mencionado na Clausula 5.1
abaixo, ficando responsavel pela conclusio do Edificio nos termos do Projeto.

3.1.2. Com base nas necessidades da Locataria, 2 Locadora em conjunto com a
Locataria trabalhou na elaboragio, planejamento e detalhamento que resultou
no Projeto que atende s necessidades da Locataria.

3.2. A Locadora ficara responsavel pelo custeio e execucio das obras para
construgio do Edificio, devendo tomar medidas perante:

() as autoridades encarregadas de aprovar e inspecionar as plantas
(especialmente, entre outras, as autoridades encarregadas de questdes relativas
a meio ambiente, urbanismo, tributos e previdéncia), com vistas a obter as
licengas, alvaras, autorizagdes e aprovagdes necessérias para o inicio das obras
pertinentes a0 Edificio, que incluem os servigos de preparagio do terreno e
terraplanagem (“Obras”), nos termos dispostos neste Contrato;

() as empresas de servigos publicos que prestario servigos para o Edificio
(energia, 4gua e esgoto); e

(ii) o Cartério de Registro de Imbveis competente, para averbar a 4rea construida
na matricula do Imével,

3.2.1. Nos casos em que as autorizages, registros e certiddes mencionados
1o item 3.2 (i) acima devam ser requeridos em nome da Locatéria, essa devers
fornecer os instrumentos de mandato e quaisquer outros documentos
necessarios em tempo habil para o cumprimento de sua obrigagio. Fica
esclarecido, outrossim, que caberd 3 Locatdria obter as licengas relacionadas s
suas atividades operacionais. e ‘

3.3. As Obras terdo inicio apés a aprovagio do Projeto pela Prefeitura Municipal

de Cotia (“Data de Inicio da Construcio”), estimando-se as Partes que a conclusio e

entrega do Edificio ocorra em um prazo de 8 (oito) meses, a contar da Dara de

Inicio da Construgio (“Data da Congclus do do Edificio”).

357

&



3.5. Sera permitido 3 Locatdria o acesso as Obras em qualquer estigio de seu

andamento, para proceder a medicSes e lévantamentos, desde que nio prejudique o
andamento das Obras.

3.6. A Locadora se compromete a informar 3 Locatiria a Data da Conclusio do
Edificio com 3 (trés) dias de antecedéncia, para que a Locatiria possa, de boa-fé,
proceder a vistoria no Edificio, a fim de verificar sua adequagio ao Projeto, o que

devera ocorrer no prazo méximo de 03 (urés) dias Greis aps a Data da Conclusdo do
Edificio.

3.7 Apds a vistoria da Locataria e sendo o Edificio aceito por esta, as Partes se
obrigam a celebrar, dentro de no méaximo 5 (cinco) dias Grteis apds a vistoria
realizada pela Locatiria, o termo de entrega e aceitagio do Edificio (“Termo de
Entrega e Aceitacdo”), data a partir da qual a locagio passara a produzir efeitos
(“Data de Inicio da Locagio”).

3.7.1. A partir da Data de Inicio da Locagiio, a Locatéria poderd ingressar no
Edificio ¢ iniciar os trabalhos de; instalagio e montagem de maquinas e
equipamentos, para tal fim obriga-se, desde j4, a Locadora a permitir o
ingresso de pessoas, maquinas e materiais no Edificio

4, TERACOES AQ ETO

4.1. Na hipotese de serem necessérias ‘alteragdes no Projeto a fim de atender
exigéncias legais e/ou regulamentares, a Locadora compromete-se a informar a
Locataria sobre referidas mudangas para que, em conjunto, decidam a melhor
alternativa para atender A referida demanda de alteragio.

4.2, Qualquer evenwal solicitagio de alteragio do Projeto pela Locataria, para
atender as suas conveniéncias, deverd observar o seguinte procedimento: (a) a
Locataria notificard, por escrito, a Locadora, sobre sua intengio de alteragio; (b) a
Locadora terd um prazo de 3 (trés) dias para se pronunciar, comunicando de acatard
ou néo o pedido de alteragio, bem como informando a viabilidade técnica e legal do
pedido, a eventual alteragio nos custos das Obras, no valor da Locagio, a alteracio
no cronograma, na estimativa de entrega das Obras, bem como informando
eventuais modificagdes que se fagam necessarias no pedido de alteracio formulado
pela Locataria; (c) a Locatiria terd entio até 3 (urds) dias, contados da dara de
recebimento da resposta, para confirmar o pedido de alteracio e/ou anuir com as
modificages necessarias informadas pela Locadora.

4.3. Na hipStese de os érgios competentes integrantes da administragio piiblica
5
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direta ou indireta (tais como, mas nfio limitados a0 registro de iméveis, 4 prefeitura,
o corpo de bombeiros, os Grgdos fiscalizadores do trabalho, da satide piblica ou do
meio ambiente), ou prestadores de servigos piiblicos vitais ao Projeto, solicitarem
alteragdes, vetarem trechos do Projeto, ou alertarem sobre falhas no Projeto, de tal
forma que fique impedido o regular progresso das Obras, as Partes envidario seus
melhores esforos para adaptar o Projeto em conformidade com tais exigéncias,
ficando ajustado que qualquer eventual ajuste no valor do Aluguel para refletir tais
alteragGes deverd ser acertado por escrito entre as Partes, levando em consideragio
o aumento do custo das Obras. Nio havendo acordo entre as partes quanto ao
novo valor do Aluguel em decorréncia de eventuais alteragBes, fica desde ja
estabelecido que o ajuste do Aluguel ser4 calculado proporcionalmente a0 aumento
1o custo total da Obra em decorréncia das alteragdes ao Projeto.

44. Paraefeitos do disposto nas cliusulas anteriores, cada nova versio do Projeto
substituird e revogard as verses anteriores no que com elas for incompativel, e a
dltima versdo, conforme aprovada por escrito pelas Partes e com aprovagdo dos
poderes publicos, serd considerada a tnica, completa e mais atual expressio do
Projeto para todos os efeitos deste Contrato.

5. DAS VISTORIAS :

5.1. O gerenciamento das Obras serd feito pela construtora e/ou empresa
contratada pela Locadora, as suas expensas, podendo a Locatéria contratar empresa
¢/ou pessoa especializada para vistoriar as Obras, sendo certo que Os respectivos
honoririos serfo suportados pela Locatdria (“Vistorias”).

6. DALOCACAQ

6.1. Nos termos e condigdes deste Contrato, a Locadora d4 o Edificio em locagio
atipica 4 Locatiria (“Locacdo”). A Locagio tem por fim o uso do Edificio, pela
Locataria, para o desenvolvimento de suas atividades, em conformidade com o seu
contrato social.

6.2. E vedada i Locararia a realizagio de atividades ndo adequadas A categoria de
uso em que esta enquadrado o Edificio, observadas as restrigdes de zoneamento
impostas pela municipalidade competente, ¢ eventuais limitagdes ou restri¢des
impostas por normas estaduais e/ou federais.

6.3. As Partes reconhecem e declaram que a Locagio é contratada com especial

consideragio pela identidade, reputagio, situagio, objetivos e necessidades de cada
Parte, ¢ ainda que: {

359



(@ A Data de Inicio da Locagio esté condicionada 3 construgdo do Edificio na
modalidade built-to-suit e entrega fisica do Edificio, nos termos da Cliusula 32
do presente Contrato;

(b) O Edificio é locado intustu personae 3 Locatiria, levando em consideragio as
suas especificas necessidades operacionais, conforme declaradas pela propria
Locataria;

(©) Dadas as particularidades da Locagio, as Partes reconhecem e declaram que
suas obrigagdes sob este Contrato s3o inteiramente irrevogéveis e irretratéveis
€ permanecerdo em pleno vigor até seu integral cumprimento ou rescis3o deste
Contrato nos termos aqui previstos.

7. PRAZO DA LOCACAO

7.1. O prazo da locagio iniciar-se-4 na Data de Inicio da Locagfio, e vigorard por
um prazo minimo garantido de 120 (cento e vinte) meses (0 “Prazo da Locagio”),
podendo ser prorrogado nos termos previstos na Clausula 7.3 abaixo.

7.2. Nao obstante o Prazo da Locago se iniciar na Data de Inicio da Locagio, o
presente Contrato tem validade e eficicia a partir da data de aprovagio do Projeto
pela Prefeitura Municipal de Cotia, consubstanciando desde ja os direitos e as
obrigacBes das Partes.

7.3. O prazo de locagio poderd ser prorogado, por mituo acordo entre as Partes,
por periodos iguais e sucessivos, desde que a Locatiria manifeste o seu interesse por
escrito com um minimo de 120 (cento e vinte) dias antes do seu vencimento.

7.3.1.  Qualquer negociagio relativa a prorrogacio da LocagZo, com base na
clausula 7.3.2 abaixo, devers ser concluida até 60 {sessenta) dias antes da dara
de término da locagio originalmente prevista ou da respectiva prorrogagio.

7.3.2. A prorrogagdo devera se dar por meio de aditamento, devendo
estipular novo valor de locagio, de acordo com o valor de mercado, a ser
apurado por meio da média entre o valor de avaliagio apurado por 3 (ués)
empresas conceituadas no mercado.

8, ALUGUEL :

8.1. A Locataria se obriga a pagar a Locadora, mensalmente, aluguel no montante de

]
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R$ 78.372,00 (setenta e oito mil reais e trezentos e setienta e dois centavos), valor
correspondente a RS 16,72 (dezesseis reais e setenta ¢ dois centavos) por metro
quadrado, o qual seré devido a partir da Data de Inicio de Locagio (“Aluguel”).

8.2. O Aluguel serd pago no 10° dia de cada més imediatamente posterior ao
vencido (“Data_de Pagamento”) mediante Transferéncia Eletrbnica Disponivel
(TED), em moeda corrente nacional, na conta banciria indicada pela Locadora,
servindo o recibo do depésito como prova de quitagio.

8.2.1. Gaso o Aluguel seja devido em dia em que nfio haja expediente
bancario na Cidade de Cotia, Estado de Sio Paulo, a Locatéria podera paga-
lo no dia (il imediatamente posterior, sem implicar no descumprimento do
presente Contrato.

82.2. A fala de pagamento pontual do Aluguel na data acordada
caracterizard sua mora de pleno direito, independentemente de qualquer
aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, dando lugar 3 rescisio deste
Contrato e as sangGes cabiveis para a exigéncia do seu cumprimento com as
cominagdes legais e contratuais, segundo opgio que fica a exclusivo critério

da Locadora.

8.2.3. Os valores devidos ¢ nio pagos na Data de Pagamento estario
sujeitos a: (i) multa de 2% (dois por cento); (i) juros de mora de 1% a0 més;
(i) correcio monetiria com base na variagio do IGP-M/FGV, todos
caleulados pro 1ata die até a data do efetivo pagamento.

8.3. Tendo em vista que o valor do Aluguel é estabelecido na data de assinatura do
presente Contrato e que a presente locagio dar-se-4 em cariter adicional ao
Contrato de Locagio do Tmével, fica desde j4 estabelecido entre as Partes que o

valor do Aluguel ser4 reajustado, a0 més de marco de cada ano, pela variagio anual
positiva do IGPM/FGV.

8.3.1. O reajuste do Aluguel ocorrerd de forma awromética, independente de
notificagio pela Locadora & Locatiria. Para os fins desta clausula, a Locadora
calculard e informard 4 Locatéria o valor reajustado, dentro do prazo de 5
(cinco) dias a contar da publicagio do indice de corregio monetiria relativo
a0 més final do perfodo de corregio em questio. :

8.4. Caso o IGP-M/FGV deixe de ser publicado, ou ocorra a impossibilidade ou
impedimento de sua utilizagio, ele sera substituido pela variacio positiva dos
seguintes indices, na ordem ora apontada: () Indice Geral de Precos -
Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagio Getulio Vargas (IGP-DI/ FGV),
(ii) Indice de Precos a0 Consumidor — Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de

8
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Geografia Estaristica (IPCA/IBGE).

8.5. Quando da ocorréncia de reajustes ‘do Aluguel, se até a Data do Pagamento
ndo houver sido divulgado o indice aplicvel, a parcela’ serd reajustada tomando-se
por base a variagio acumulada dos 12 (doze) Gkimos indices publicados, sendo que
0 acerto positivo deverd ser efetuado em até 15 (quinze) dias contados da publicagio
do indice até entio nio divulgado. ‘ '

9. DAGARANTIA

9.1. A Locataria devera apresentar 4 Locadora, dentro do prazo de 90 (noventa)
dias a contar da Data do Inicio da Locagio 02 (dois) fiadores, comprovadamente
idoneos, que deverdo ser aprovados previamente pela Locadora, ou apélice de
seguro fianga locaticia emitida por seguradora de primeira linha para garantia do
pagamento dos aluguéis devidos pelo prazo de 12 (doze) meses.

9.1.1. Na hipétese de a Locatéria nio cumprir com as obrigagBes previstas
na clausula 9.1 acima mencionada, a Locadora podera, a seu exclusivo critério,
rescindir o Contrato, nos termos da Clusula 15.2 abaixo.

9.12.  Em caso de falecimento ¢/ou insolvéncia dos Fiadores, a Locataria
obriga-se a apresentar substituto idéneo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
o qual deverd ser aprovado pela Locadora, a seu exclusivo critério, sob pena de
dar ensejo a rescisio deste Contrato pela Locadora, nos termos da Clausula
15.2 abaixo, ‘

9.1.3. Na hipétese de seguro fianca, a Locatiria deverd providenciar a
renovagio da referida apélice de seguro fianga no minimo, 30 (trinta) dias da
dara de vencimento da apélice de seguro que estiver em vigor, sob pena de dar
ensejo a rescisdo deste Contrato pela Locadora, nos termos da Cléusula 15.2
abaixo. ‘

10. DAS OBRIGACOES DAS PARTES

10.1. Sem prejuizo de outras obrigag8es previstas no presente Contrato, a Locadora
compromete-se a (i) finalizar o Edificio de acordo com o Projeto; e (if) alugar 3
Locataria o Edificio segundo as condigdes estipuladas neste Contrato.

10.2. Sdo obrigagdes da Locataria, além daquelas j4 especificadas neste Contrato:

)  efewar o pagamento do Aluguel na Data do Pagamento; 7%
9
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®

10.3.

utilizar o Edificio exclusivamente para os fins estabelecidos neste Contrato;

devolver o Edificio a0 término da Locagio, nas condigGes estipuladas neste
Contraro, ressalvada a hipbtese de renovagio nos termos deste Contrato;

assumir toda e qualquer respon.:éabilidade pelas obras de manutengio
referentes 3 conservagio do Edificio, nos termos do artigo 23 da Lei n°
8.245/91, bem como aquelas destinadas a repor as condiges de utilizagio do
mesmo;

entregar imediatamente 4 Locadora quaisquer citagdes, multas ou notificagdes
relacionadas ao Edificio emitidas pelas autoridades piblicas;

pagar, a partir da Dara de Inicio da Locagdo, todos os encargos referentes 3
Locagdo, bem como despesas relacionadas a servigos publicos instalados no
Imével, prémios de seguro e tributos e contribuicdes diretamente relacionados
ao Edificio (energia, luz, gds, 4gua, esgoto e IPTU, entre outros), diretamente
aos agentes arrecadadores, apresentando 3 Locadora cépias dos respectivos
recibos de pagamento;

obter a licenga de funcionamento relativa as atividades que serdo realizadas
pela Locataria no Edificio.

manter e renovar licengas de funcionamento, licenga do corpo de bombeiros,
licengas ambientais, bem como as que se fizerem necessarias, observadas as
posturas federais, estaduais e municipais relativas a0 Edificio de forma a
permitir o exercicio regular de sua atividade no Edificio;

permitir que seja feita a inspegio do Edificio pela Locadora mediante aviso
prévio de 5 (cinco) dias teis, informando a data e hora da inspecio; e

permitir o acesso ao Edificio, desde que devidamente justificado, mediante
acordo prévio quanto a data e hora, pela Locadora e por terceiros, nio
devendo tal inspeg3o interferir nas operagdes da Locatria.

Serd de responsabilidade exclusiva da Locatdria o pagamento de todos os

tributos, contribuicdes ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o
exercicio de sua atividade no Edificio. - '

10
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1. DAS BENFEITORIAS ;

11.1. A Locataria nio poderd realizar quaisquer benfeitorias, instalagdes, reformas e
adaptagBes (“Benfeitorias™) no Edificio sem a prévia e obrigatéria autorizagio por
escrito da Locadora, que devera ser concedida ou ndo, no prazo maximo de 5 (cinco)
dias, a contar do recebimento do respectivo projeto/ solicitagio

11.2. Na hipétese de execugio de Benfeitorias pela Locatiria ou terceiros por ela
contratados, aprovadas nos termos da ‘Clausula 11.1 acima, a Locatiria ficard
responsavel por sua aprovagio perante os poderes publicos competentes, quando
necessario, obrigando-se ainda a proceder i suas expensas a respectiva
regularizagio de referidas alterages junto ao competente cartério de registro de
mdveis, se necessario for.

11.3. Na hipdtese de execugdo de Benfeitorias pela Locatria ou terceiros por ela
contratados, toda e qualquer responsabilidade referente 3s modificacdes ficario a
cargo da Locataria, sendo que a aprovagio pela Locadora nio exonera a Locatiria
das obrigagdes de aprovar, executar devidamente e regularizar todas as respectivas
modificagBes, que serio realizadas por conta e risco exclusivos da Locatara,
respondendo a mesma por todo e qualquer dano causado ao Edificio.

114. A Locatria obriga-se a entregar 4 Locadora, dentro do prazo de 5 {cinco) dias
contados a partir de qualquer alteragio e/ou modificagio no Edificio, o respectivo
projeto executado “as built”. '

i
11.5. Fica expressamente determinado que pelas obras, reformas e acessdes execuradas
no Edificio, a Locatdria ndo ter4 direito a quaisquer indenizagdes, tendo em vista que
apds as suas execugdes as mesmas se incorporario ao Edificio.

11.6. Rescindido o presente Contrato, ou finda a Locacio, e ndo convindo & Locadora
a permanéncia de qualquer das Benfeitorias, ainda que efetuadas com seu
consentimento, situagio que seri comunicada, por escrito, a Locatéria, esta se obriga a
entregar o Edificio no estado de conservagio em que o recebeu, desfazendo por conta

e risco da Locataria, ainda na vigéneia da Locagio, o que porventura tiver executado no
Edificio.

11.7. Caso a Locataria realize Benfeitorias no Edificio sem prévia aprovagio da
Locadora e/ou as aprovagdes necessarias junto aos rgios publicos, a Locadora poderd
impedir as Benfeitorias ou tomar as providéncias necessrias para que a Locatéria
proceda a remogio imediata, se j4 instaladas, sem qualquer direito de recebimento de
indenizagio pela Locataria. Na hipétese de se fazer necessria a remogio de quaisquer
das Benfeitorias, a Locatiria deverd ressarcir a Locadora de todos os custos mncorridos
para tanto, caso a Glima tenha incorrido em qualquer gasto relacionado 3 referida
: 11
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remogdio.

i
11.8. Para fins deste Contrato, nio serdo consideradas benfeitorias ou acessdes as
maquinas, equipamentos, méveis e utensilios introduzidos no Edificio pela
Locataria, podendo ser removidos findo o Contrato, desde que a remogio ndo

modifique ou de que qualquer outra forma afete a estrutura e caracteristicas do
Edificio.

11.9. Ficara sob a responsabilidade da Locadora o somente a execugio dos
reparos e das obras necessarios e que impliquem na estrurura e solidez do Edificio,
nos termos desta Clausula. '

11.9.1. A Locatdria poderd realizar reparos no Edificio cuja responsabilidade
caiba a Locadora, nos termos da Clausula 11.9 acima, sem que para tanto se
faga necessario obter a prévia aprovagio da Locadora, desde que observadas as
seguintes regras: (i) comprovagio da urgéncia e de que o reparo era de
responsabilidade da Locadora, nos termos da Clausula 11.9 acima; e (@) que o
valor méximo a ser despendido no reparo seja correspondente o a metade do
valor do aluguel vigente. Estes reparos ¢ os valores comprovadamente gastos,
bem como a urgéncia do reparo, deverio ser comunicados 3 Locadora, dentro
de no méximo 24 (vinte e quatro) horas apds sua realizagfo, sob pena de nio
serem ressarcidos pela Locadora.

11.9.2. Na hipétese do valor do(s) reparo(s) superar o teto méximo fixado na
Clausula 11.9.1 acima ou no caso de o reparo no ser considerado urgente, a
Locataria devera solicitar providéncias da Locadora, a qual devera responder
ematé 5 cinco dias viteis, devendo as Partes, ainda, fixarem, de comum acordo,
0 prazo para inicio e término dos trabalhos. Caso a Locadora nio se manifeste
no prazo aqui fixado ou nio realize o trabalho no prazo acordado, a Locatéria
podera executar o reparo e terd direito ao ressarcimento.

11.9.3. A Locadora ressarcird os valores pagos pela Locatdria, de acordo com o
disposto nas Cldusulas 11.9.1 e 11.9.2 acima, dentro do prazo de 20 (vinte dias)
dias contados da data de apresentagio pela. Locatdria das notas que
compravam as despesas.

12. DOS SEGUROS

12.1. No prazo de até 90 (noventa) dias contados a partir da Data de Inicio da
Locagio, a Locataria contratard uma apélice de seguro patrimonial para o Edificio,
junto a uma seguradora de primeira linha (“Seguro Patrimonial”), aprovada pela

Locadora, devendo a respectiva apélice ser apresentada 3 Locadora no prazo de 90

TR
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(noventa) dias a contar da Data de Inicio da Locagéo, sob pena de multa de R$
1.000,00 (mil reais) por dia de atraso. ~ * ‘

12.1.1. Para fins desta Clausula, considera-se como de primeira linha a
seguradora classificada entre as 10 (dez) primeiras por capital social no ranking
da Superintendéncia de Seguros Privados (“SUSEP”).

12.2. CGaso 2 Locatdria ndo apresente a apblice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado na cliusula 12.1 acima, poderd a Locadora contratar o seguro ali referido
diretamente junto a seguradora de sua escolha, devendo a Locatdria reembolsar-lhe
todos os custos daf decorrentes. Aliernativamente, poderd a Locadora, a seu
exclusivo crivério, considerar rescindida a locagio, por infragio contratual,
aplicando-se, nesta hip6tese, o disposto na Clausula 15.2 abaixo.

122.1. A apélice do Seguro Patrimonial dever estipular a Locadora como
Ginica beneficidria da indenizagio objeto do seguro contratado, garantindo as
perdas e danos materiais decorrentes de incéndio, raio, explosio de qualquer
natureza, vendaval, inundagio, furacdo, ciclone, tornado, granizo, fumaga,
impacto de vefculos terrestres e quéda de aeronaves, tumultos e greve, atos
dolosos ¢ danos elétricos, em valor equivalente a0 valor de reposi¢io do
Edificio e lucros cessantes, em valor equivalente a 2 {duas) vezes o valor do
Aluguel mensal vigente 3 época de sua contratagio.ou renovagio.

12.3. A Locatiria deverd manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o
prazo da Locagio e quaisquer prorrogagdes do mesmo. Caso o prazo de vigéneia do
seguro seja inferior ao Prazo da Locagio, referido seguro devera ser renovado e a
comprovacio das referidas renovagSes' deverd ser enviada 3 Locadora com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da dara de término da vigéncia da apdlice em
vigor, sob pena de rescisdo nos termos da Clusula 15.2 abaixo.
I

12.4. Em caso de sinistro, as condi¢des do Edificio serfio avaliadas com base em um
laudo  preparado por profissionais : qualificados, indicados e custeados
conjuntamente pela Locadora e Locatdria, que indicard, entre outros, o percentual
da area comprometida pelo sinistro ¢ o prazo de reconstrugio.

12.5. Em caso de sinistro parcial o presente Contrato nio serd rescindido, desde que

a Locataria possa continuar utilizando o Edificio regularmente. Nesta hipétese, com
base no laudo referido na cliusula 12.4 acima, o valor do Aluguel serd reduzido em%
montante proporcional a area il do Edificio que ficou inutilizada, durante o
periodo entre o inicio do pagamento da referida indenizagio pela seguradora e a
data de conclusfo da reconstrugio, limitado a0 méximo de 2 (dois) meses.

12.6. Em caso de sinistro total, o presente Contrato podera ser rescindido pela
13
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Locataria sem qualquer 6nus para ela.

12.7. Caso a Locatdria nio tenha contratado o Seguro Patrimonial ou, ainda,
recusando-se a seguradora a pagar a indenizacio decorrente do Seguro Patrimonial 2
Locadora, sob fundamento de que a Locatéria (a) ocupou irregularmente o Edificio
e/ou em desacordo com as condigdes da apélice, ou (b) agiu dolosamente na
ocorréncia do sinistro, ou ainda (¢) por no ter observado as posturas municipais,
estaduais e/ou federais aplicivels ao Edificio, ressalvados o©0s casos
comprovadamente decorrentes de vicios da construgio do Edificio, a Locataria
devera reembolsar a Locadora o valor dos efetivos prejuizos sofridos pela mesma
com a reconstrugdo da area sinistrada ¢ lucros cessantes incorridos no periodo
compreendido entre a data do sinistro e a data do efetivo reembolso.

12.8. Na hipétese prevista na clausula acima, fica ressalvado o direito de regresso da
Locataria contra a seguradora,

13. DADESAPROPRIACAQO

13.1. Em caso de desapropriagfio total do Edificio, o presente Contrato sera
considerado rescindido de pleno direito, sem que nenhuma indenizagio seja devida
para qualquer das Partes, ressalvado o direito das Partes de buscar a indenizagio que
entendam devida junto ao poder expropriante.

13.2. Em caso de desapropriagdo parcial, o presente Contrato continuard em vigor,

em todos os seus termos e condigdes, salvo se a desapropriagio comprovadamente

impedir a utilizagio do Edificio pela Locatéria para os fins estabelecidos neste

Contrato. Nesse tiltimo caso, facultar-seid 3 Locatiria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolugio, devendo no primeiro caso, se ajustar o

prego da Locagfio, proporcionalmente 3 drea ocupada, sem que seja devida qualquer
indenizagio ou outra quantia, ressalvado o direito das Partes de buscar a indenizagio 4%
que entenderem devida junto a0 poder expropriante.

14. DA DEVOLUCA EDIFICIO

14.1. Quando do término ou rescisio do presente Contrato, a Locatiria deverd

desocupar o Edificio, deixando-os completamente vazios de pessoas € coisas, no %

estado de conservagio compativel com o desgaste natural decorrente do uso normal

e do tempo decorrido até a data do témﬁqb ou da rescisio do Contrato, J
/

14.2. A Locataria deverd notificar a Locadora nesse: sentido com antecedéncia
minima de 90 (noventa) dias data estipulada para a devolucio do Edificio, de forma

! 14
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a permitir que as Partes o vistoriem.

14.3. Durante a vistoria mencionada no' item anterior, serio apuradas eventuais
alteragSes havidas no estado do Edificio, de seus acessérios e pertences para que,
depois de efetuados os reparos cabiveis, proceda-se 3 entrega e recebimento do
Edificio e quitagdo das obrigagBes contratuais.

14.4. Na hipébtese de ser constatada a necessidade de reparos ou execugio de obras,
as Partes estabelecerio um cronograma de reparos que deverd ser cumprido pela
Locataria, ficando facultado a esta, contudo, indenizar a Locadora pelo valor
correspondente as reparagbes a serem feitas. A Locatiria permanecera responsavel
pela Locagdo prevista neste Contrato e demais encargos, até que estejam concluidos
todos os reparos de que trata esta clausula, seja por ela, seja pela Locadora.

15. DA RESCISAO DO CONTRATO

15.1. O presente Contrato reputar-se-4 terminado ao final do decurso do Prazo da
Locagio, observada a hipétese de prorrogagio acima estabelecida.

15.2. Tendo em vista o cardter atipico da presente locagio, a qual é celebrada em
carater intuitu personae, posto que o Edificio ser4 construido sob encomenda (bl to
sutd) e visando exclusivamente ao atendimento das necessidades de uso da Locataria,
de acordo com as especificagbes de construcio constantes do Projeto, caso a
Locataria rescinda voluntariamente estei Contrato antes da expiragdo do prazo
previsto na Clausula 7.1 acima, mesmo que antes da Data de Inicio da Locac3o, ou a
Locagio seja rescindida pela Locadora caso a Locatéria: (a) deixe de pagar qualquer
parcela do Aluguel e os respectivos ericargos moratérios (se for o caso); (b)
descumpra quaisquer das obrigages por ela assumidas neste Contrato; ou {c) dé
causa a rescisdo do Contrato de Locagio; a Locatdria ficard obrigada, sem prejuizo
das demais medidas legais que possam ser tomadas, a pagar 4 Locadora uma multa
cumulativa e ndo compensatéria, no valor correspondente 3 soma dos Aluguéis que
seriam devidos até os primeiros 60 (sessenta) meses do Prazo da Locagio, conforme
estabelecido na cliusula 7.1 acima mencionada, sem prejuizo de indenizacio por

perdas e danos e lucros cessantes verificados. (“Indenizacdo da Locadora™).

15.3. A Locataria reconhece como legitimo o direito da Locadora de receber a
Indenizagdo da Locadora, na sua integra; na ocorréneia das hipdteses de rescisio
antecipada previstas acima, ; :

15.4. O pagamento da Indenizagio da Locadora ¢ a desocupagio do Edificio
deverio ocorrer no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados a partir da data de
recebimento da notificagio da Locadora:d Locataria informando sobre a rescisio

15
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contratual.;

15.5. As Partes acordam que as multas 6u indenizagBes previstos neste Contrato,

especialmente a Indenizagio da Locadora prevista na Clusula 15.2 acima, sio

adequados e n3o sio manifestadamente excessivos, tendo em vista o vulto dos

investimentos feitos pela Locadora na construgio do Edificio, executados
. o : Ak

especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locatdria.

15.6. A Locataria reconhece como liquids, certo e exigivel o direito da Locadora de
receber a Indenizacio da Locadora, valendo o presente Contrato como titulo
executivo extrajudicial. !

16. DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

16.1. A Locatdria assume a obrigagio de, a pantir da Data de Inicio da Locagio,
utilizar o Edificio em conformidade com as normas ambientais, de satide e
seguranga aplicaveis, competindo 4 Locatdria tomar todas as providéncias para evitar
e impedir que o Edificio seja objeto de procedimentos judiciais ou administrativos
envolvendo a violagio dessas normas.

16.2. A Locataria responderd por toda e qualquer violagio da legislagio ambiental

que decorram das atividades praticadas pela Locataria no Edificio.
16.2.1. Em conformidade com o disposto no caput, a Locatéria deverd arcar
com os custos e despesas relativos as medidas e atividades necessirias i
regularizagio e saneamento das contingéncias e passivos apurados a qualquer
tempo e que digam respeito a questdes ambientais decorrentes das atividades
praticadas pela Locataria no Edificio, bem como devera arcar com eventuais
prejuizos causados & Locadora em fungio das contingéncias e passivos

identificados.

16.3. A Locataria obriga-se a atender, quando aplicivel s atividades que ird exercer
no Edificio, as condigdes indicadas nas licengas ambientais obtidas pela Locadora, e
as orentagbes e determinagdes dos orgdos ambientais pertinentes no que diz
respeito a0 planejamento, implantagdo, operagio e manutenco do Edificio.

17. DA CESSAQ E SUBLOCAGCAO ‘

i

17.1. Néo podera a Locatiria sublocar, emprestar ou ceder, total ou parcialmente, o
Edificio, nem transferir seus direitos e obrigacBes nos termos do presente Contrato,

Sem a expressa autoriza¢io, por escrito, da Locadora.
' 16
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17.2. A Locadora podera ceder ou transferir seus direitos e obrigaces nos termos do
presente Contrato, sem necessidade de autorizagio por parte da Locataria, a outras
sociedades pertencentes a0 seu grupo econdmico (sécios, controladores ¢ coligadas).

18. DAS COMUNICACOES

18.1. Todos os avisos, notificagdes judiciais ou extrajudiciais, citagdes e
correspondéncias trocadas doravante entfe as Partes deverio ser feitas por escrito,
entre seus representantes, e entregues mediante protocolo, carta registrada, fax, ou
telegrama, sendo que serd tida como entregue, na data de seu protocolo no local
onde for dingida ou mediante aviso de recebimento. Tais comunicagdes e
correspondéncias  somente serio consideradas  regularmente expedidas, se
encaminhadas a0s enderegos atribuidos 3s Partes no PreAmbulo deste Contrato.

18.2. Quaisquer alteragdes dos dados acima mencionados deverio ser
imediatamente comunicadas 3 outra Parté, e somente serio consideradas validas se
enviadas de acordo com os procedimentos estabelecidos nesta Cliusula.

.
v

19. DAS DISPOSICOES GERAIS

19.1. Cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
Contrato, realizar todas as operagSes aqui previstas e cumprir todas as obriga¢des
aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria, se aplicavel,
e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragio, para
implementar todas as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigagdes nela
assumidas. : :

19.2. A celebragio deste Contrato e o cumprimento das obrigagdes de cada uma das
Partes (i) ndo violam qualquer disposigio contida nos seus documentos societarios,
se aplicavel; (ij) niio violam qualquer lei, regulamento, decisio judicial, administrativa
ou arbitral, aos quais a respectiva Parte esteja vinculada e, (iij) ndo exigem qualquer
consentimento, agio ou autorizagio de qualquer natureza.

19.3. Este Contrato ¢ validamente celebrado e constitui obrigagio legal, vélida,
vinculante e exeqiifvel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus termos.
Cada Parte esta apta a cumprir as obrigagbes ora previstas neste instrumento e agiri
em relagio a0 mesmo de boa-fé e com lealdade.

19.4. As discussbes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas,
conduzidas ¢ implementadas por sua livre iniciativa, As Partes foram informadas e

17
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avisadas de todas as condigbes e circunstincias envolvidas na negociagdo objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foram assistidas por advogados na negociago.

19.5. O presente instrumento constitui a totalidade do acordo entre as Partes com
relagio 2 construglio e Locagio do Edificio, e substituird todos os contratos e
entendimentos anteriores entre as Partes a este respeito.

&

19.6. As Partes neste ato declaram e acordam expressamente, que: () o nio
exercicio por qualquer das Partes, ou o atraso no exercicio, de qualquer direito que
lhe seja assegurado por este Contrato ou por lei nfio constituirs novagio ou rendncia
a tal direito, nem prejudicari o eventual exercicio do mesmo; (i) a reniincia, por
qualquer das Partes, a qualquer desses direitos, somente serd vilida se formalizada
por escrito; (iii) a nulidade ou invalidade de qualquer das cliusulas nio prejudicari a
validade e eficicia das demais, nem a validade deste mstrumento; (iv) o
descumprimento de determinadas obrigages previstas neste instrumento nio
implicar a resolugdo do acordo por inteiro ou de qualquer das demais obrigaces,
nem afetard a validade e eficicia dos atos praticados no cumprimento de obrigagdes.
previstas neste Contrato. :

19.7. Todas as avengas, acordos, declaragdes e disposigdes aqui estabelecidos serdo
vinculativos para as Partes, seus respectivos sucessores e cessiondrios autorizados.

19.8. O pagamento de tributos incidentes sobre quaisquer atos, patrimbnio ou
atividades contempladas neste instrumento serdo de responsabilidade da Parte
designada pela lei como responsével tributria pela obrigacio.

199. Todas as obrigacSes de fazer, previstas neste Contrato, sdo passiveis de
execugdo especifica, nos termos do artigo 461 da Lei de Locagdes, servindo este
Instrumento como titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 585, inciso II,
do Cédigo de Processo Civil, " :

)

20. DARESOLUCAO DE CONFLITOS;

20.1. Na hipétese das controvérsias oriundas do presente Contrato ndo serem
dirimidas, de forma amigavel, deverdo ser definitivamente resolvida por meio de
arbitragem, a ser instituida e processada de acordo com o Regulamento da CAmara
Mediagio e Arbitragem do Cenwro das Indistrias do Estado de Sio Paulo
(“CIESP”), mantida pela Federagio das Indistrias do Estado de Sio Paulo - FIESP,
A administragio e o correto desenvolvimento do procedimento arbitral competirdo
a CIESP. )

18
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20.1.1 O Tribunal Arbitral serd constiruido por 3 (trds) 4rbitros, cabendo 3
reclamante a escolha de 1 (um) arbitro e respectivo substituto, e 3 reclamada a
escolha de 1 (um) arbiro e respectivo substituto, nfo necessariamente
integrantes do Corpo Permanente de Mediadores Arbitros da CIESP, no
prazo de 15 (quinze) dias contados da data do recebimento da notificagdo a ser
enviada pela CIESP. '

20.1.2 Os arbitros indicados pelas Partes deverio escolher em conjunto o
nome do terceiro arbitro, a quem cabers a presidéncia do Tribunal arbitral,
submetendo seu nome a aprovagfio da CIESP,

20.13  Se qualquer das Partes deixar de indicar 4rbitro, ou ento, caso os
arbitros indicados pelas Partes nfo cheguem a um acordo quanto 2 indicagio
do terceiro 4rbitro, a0 presidente da CIESP caberd fazer essa nomeagio.

20.14 O Tribunal Arbitral terd assento na Cidade de Sio Paulo, utilizando-se
o Portugués como idioma oficial para todos os seus atos.

20.2 Durante o curso da arbitragem, as Partes poderio recorrer ao Poder
Judiciario para pleitear incidentes pracessuais destinados a resguardar direitos
que nio podem ser submetidos 2 arbitragem, nos termos da legislagio, tais como
medidas cautelares. :

20.2.1. As questdes de cardter executdrio, bem como todos os demais
incidentes processuais que vierem a:ser requeridos na justica comum, deverdo
observar o disposto na clausula 25.3; abaixo.

20.3. Cada Parte dever arcar com suas despesas e custos de arbitragem e todos os
outros custos e despesas da arbitragem deverdo ser divididos igualmente entre as
Partes; contudo, os arbitros poderiio mudar a alocagdo de taxas, custos e despesas
na decisfo arbitral. ‘

204. Observadas as disposigdes sobre arbitragem, estabelecidas na cldusula 25.1.
acima, as Partes elegem o Foro da Comarca de Cotia, Estado de Sio Paulo,
renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para
dirimir as questdes de cardter executrio, oriundas do presente Contrato.
% B

E, estando assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3
(rés) vias de igual teor e forma, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

S30 Paulo, 01 de abril de 2011.
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SEGUNDO ADITIVO AO CONTRATG ATIPICO DE LOCAGAO DE EDIFICIO SOB
ENCOMENDA E OUTRAS AVENCAS

es abaixo (cat
junto, “Partes

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA., scciedade limitada inscrita no
CNPJ)/MF sob o n? 54.955.752/0001-35, com sede na Cidade de Cotia Estado de S3o
Paulo, na Estrada dos Estudantes, n2 600, CEP 06707-050, neste ato representada, nos
termos de seu Contrato Social, doravante denominada simplesmente “Locatéria™;

o Contrato Atipico ¢
igulou a const
io"} no imdvel

F AT

380



As Partes concordaram em 28 de fevereiro de 2019, em n3o promover o reajuste
do valor do aluguel para o periodo iniciado em 01/03/2019,

RESOLVEM as Partes celebrar o
Locacéo de Edificio sob Encomen

1.1. Ajustam e acordam as Partes, que o valor do aluguel mensal, para o periodo
compreendido entre 01/03/2019 a 29/02/2020 sera mantido em RS 89.059,08 (oitenta
e nove mil, cinquenta e nove reais e oito centavos), ndo se aplicando o reajuste previsto
na Clausula 8.3 do Contrato BTS {IGP-M).

Il - DISPOSICOES GERAIS

mente a4 data de assinatura do

dvel
' a

digoes
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E a ente Segundo Aditive, em 2
{du intamente com as 2 (duas)
tesi

TDA.

‘ROCESSAMENTO E SIS

Ni Nome; Valéria Aokl
RG: RG: 20.074.902-X
CPF: 129.899.748-81
CPF/MF:
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Clicksign

TERCEIRO ADITIVO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAOQ DE EDIFICIO SOB
ENCOMENDA E OUTRAS AVENGCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo (cada uma delas doravante
denominada, individualmente “Parte” e, em conjunto, “Partes”):

ZENITH PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI,
empresa individual de responsabilidade limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n®
02.812.575/0001-34, com sede nesta Capital do Estado de S3o Paulo, na Avenida
Paulista n? 2.421, 19 andar, Caixa Postal 27, Bela Vista, CEP 01311-300, com seu
contrato social registrado na JUCESP sob o NIRE 3560194626-9, e ultima alteracdo e
consolidacdo datada de 28 de dezembro de 2017, registrada sob n? 43.070/18-8,
representada, neste ato, nos termos do seu contrato social, doravante denominada
“Locadora”; e,

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA., sociedade limitada inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 54.955.752/0001-35, com sede na Cidade de Cotia Estado de Sdo
Paulo, na Estrada dos Estudantes n? 600, CEP 06707-050, representada, neste ato, nos
termos de seu Contrato Social, doravante denominada “Locataria”;

CONSIDERANDO QUE:

(i) Em 12 de abril de 2011, as Partes celebraram o Contrato Atipico de Locacgdo de
Edificio sob Encomenda e Outras Avencas, que regulou a construcdo de um edificio com
4.687,32m? de area construida (“Edificio”) no imdvel localizado na Cidade de Cotia,
Estado de S3o Paulo, na Estrada dos Estudantes n? 600, Moinho Velho, CEP 06707-000,
matriculado sob n2 60.493 no Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Cotia,
Estado de S3o Paulo, pela Locadora, bem como a locagdo do referido Edificio a Locataria
(“Contrato BTS”);

(ii) Em 31 de agosto de 2017, as Partes firmaram o Primeiro Aditivo ao Contrato
Atipico de Locacdo de Edificio sob Encomenda e Outras Avencgas (“Primeiro Aditivo
BTS”), pelo qual restaram acordadas (a) a ratificacdo do valor do Aluguel do Edificio no
periodo compreendido entre abril de 2017 a agosto de 2017; (b) o novo valor do
Aluguel do Edificio, a partir de 12 de setembro de 2017; e (c) a exclusdo da previsdo de
indenizagdo por lucros cessantes, pela Locataria em favor da Locadora, nas hipdteses
previstas na Clausula 15.2. do Contrato BTS;

(iii) Ainda, em 22 de agosto de 2019, as Partes firmaram o Segundo Aditivo ao

Contrato Atipico de Locagdo de Edificio sob Encomenda e Outras Avengas (“Segundo
Aditivo BTS”), que tratou da manutencdo do valor de RS 89.059,08 (oitenta e nove mil,
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cinquenta e nove reais e oito centavos) a titulo de Aluguel, sem a aplicacdo, inclusive,
do reajuste previsto na Clausula 8.3. do Contrato BTS;

(iv) devido a situacdo sanitaria atual, a Locataria solicitou a Locadora, em carater
excepcional, as partes decidiram alterar o valor dos alugueis de marco, abril e maio para
RS 44.529,54 (quarenta e quatro mil, quinhentos e vinte e nove reais e cinquenta e
quatro centavos); e

(v) em razdo do acima exposto, as Partes concordaram em aditar o Contrato, de
forma a refletir os novos entendimentos entre as Partes;

ISTO POSTO, resolvem as Partes celebrar o presente Terceiro Aditivo ao Contrato
Atipico de Locagdo de Edificio sob Encomenda e Outras Avencas (“Terceiro Aditivo

BTS”), de acordo com as seguintes clausulas e condices.

1. PRAZO DA LOCACAO

1.1. Decidem as Partes, de comum acordo, de comum acordo, alterar a Clausula 8.1
do Contrato, a qual vigorara, para todos os fins e efeitos de direito, com a seguinte
redacgdo:

“Cldusula 8.1 — A Locatdria se obriga a pagar a Locadora o aluguel mensal no
montante de RS 44.529,54 (quarenta e quatro mil, quinhentos e vinte e nove
reais e cinquenta e quatro centavos), referente aos meses de margo, abril e maio
de 2020. A partir de junho de 2020, a Locatadria se obriga a pagar a Locadora,
mensalmente, o aluguel mensal no montante de RS 89.059,08 (oitenta e nove mil,
cinguenta e nove reais e oito centavos).”

2. DISPOSICOES GERAIS

2.1. As Partes ratificam expressamente todas as demais clausulas e condigOes
estabelecidas no Contrato, que ndo foram expressamente modificadas por este Terceiro
Aditivo BTS, permanecem mantidas.

2.2. As Partes ratificam todas as demais cldusulas e condi¢Bes estabelecidas no
Contrato BTS, Primeiro Aditivo BTS e Segundo Aditivo BTS, ndo modificadas por este
Terceiro Aditivo BTS, sendo certo, inclusive, que as definigGes anteriores ndo alteradas
neste Terceiro Termo Aditivo, permanecem mantidas.

2.3. No caso de um ou mais dispositivos deste Terceiro Aditivo BTS ser declarado(s)
invalido(s), ilegais(l) ou ndo aplicavel(is), em qualquer aspecto, a validade, legalidade e
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aplicabilidade dos demais dispositivos contidos no presente instrumento nao serdo, de
forma alguma, afetados ou prejudicados.

2.4. Este Terceiro Aditivo BTS é celebrado em cardter irrevogavel e irretratdvel,
constituindo, para todos os efeitos legais, titulo executivo extrajudicial, nos termos do
artigo 585 do Coddigo de Processo Civil, possibilitando a propositura da acgdo de
execucao.

2.5. A eventual tolerancia de uma das Partes com o descumprimento de qualquer
obrigacdo contratual serd considerada mera liberalidade, ndo implicando transacéo,
novagao ou renuncia, de modo que a parte inocente pode, a qualquer tempo, exigir da
parte culpada o integral cumprimento dessa obrigacado.

2.6. Esse documento sera regido e interpretado de acordo com as leis do Brasil. As
Partes elegem o Foro da Cidade de Cotia, Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer
ddvidas ou disputas que possam surgir em decorréncia deste Terceiro Aditivo BTS,
renunciando a qualquer outra jurisdicdo a que possam ter direito.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam o presente Terceiro Aditivo BTS, em
2 (duas) vias de igual teor e forma, para um soé efeito, juntamente com as 2 (duas)

testemunhas abaixo identificadas.

Sdo Paulo, 12 de abril de 2020.

ZENITH PARTICIPA(;C)ES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Daniel Rodrigues Bravo Caldeira

NEW SPACE PROCESSAMENTO E SISTEMAS LTDA.
Marcelo Hortencio da Cruz
Fernando Adriano Machado

Testemunhas:

Nome: Ana Carolina Pereira Blasio Nome: Marcelo de Sena Soares
RG:47.052.579-4 RG:19.612.378

CPF/ME: 424.336.808-24 CPF/ME: 135.503.348-93

Clicksign
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Ultima atualizagdo em 30 de Abril de 2020, 15:36
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Documento nimero #39bd2e26-0c54-4094-bdcc-b5f86f7ee8c7

Assinaturas

Ana Carolina de Morais Pereira Blasio
Assinou como testemunha

Daniel Rodrigues Bravo Caldeira
Assinou como locador

Marcelo de Sena Soares
Assinou como testemunha

Marcelo Hortencio da Cruz
Assinou como locatéario

Fernando Adriano Machado
Assinou como locatario

Log

30 Abr 2020, 15:36:18

30 Abr 2020, 15:37:02

30 Abr 2020, 15:38:32

30 Abr 2020, 15:39:21

Operador com email consultoriaimob@mogno.capital na Conta 0742c6fa-c7da-4cf0-889d-
a5e8729e7466 criou este documento nimero 39bd2e26-0c54-4094-bdcc-b5f86f7ee8c7. Data
limite para assinatura do documento: 30 de Maio de 2020 (15:36). Finaliza¢do automatica apds a
Ultima assinatura: habilitada. I[dioma: Portugués brasileiro.

Operador com email consultoriaimob@mogno.capital na Conta 0742c6fa-c7da-4cf0-889d-
a5e8729e7466 adicionou a Lista de Assinatura:

anacarolina.pereira@mogno.capital, para assinar como testemunha, com os pontos de
autenticacdo: email (via token); Nome Completo; CPF; Data de Nascimento; endereco de IP.
Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo Ana Carolina de
Morais Pereira Blasio, CPF 424.336.808-24 e data de nascimento 22/08/1994.

Operador com email consultoriaimob@mogno.capital na Conta 0742c6fa-c7da-4cf0-889d-
a5e8729e7466 adicionou a Lista de Assinatura:

daniel.caldeira@mogno.capital, para assinar como locador, com os pontos de autentica¢do:
email (via token); Nome Completo; CPF; Data de Nascimento; endereco de IP. Dados informados
pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo Daniel Rodrigues Bravo Caldeira e
CPF 311.314.648-85.

Operador com email consultoriaimob@mogno.capital na Conta 0742c6fa-c7da-4cf0-889d-
a5e8729e7466 adicionou a Lista de Assinatura:

sena.marcelo@newspace.com.br, para assinar como testemunha, com os pontos de
autenticacdo: email (via token); Nome Completo; CPF; Data de Nascimento; endereco de IP.
Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo Marcelo de Sena
Soares e CPF 135.503.348-93.
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Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo Fernando
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a5e8729e7466 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 30
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Componente de assinatura versao 1.64.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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Componente de assinatura versdo 1.64.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Fernando Adriano Machado assinou como locatario. Pontos de autenticagdo: email
fernando.adriano@newspace.com.br (via token). CPF informado: 141.258.778-66. IP:
187.74.250.16. Componente de assinatura versdo 1.64.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Marcelo Hortencio da Cruz assinou como locatario. Pontos de autenticagdo: email
marcelo.cruz@newspace.com.br (via token). CPF informado: 157.611.228-47. IP: 187.120.2.98.
Componente de assinatura versdo 1.64.2 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
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Avaliacao

TRADE PARK CONDOMINIO EMPRESARIAL
Galpbes Empresariais C4, C5, C6, C7 e C8
Rod. BR 101 km 131 - Monte Alegre
Camboriu / SC

REC Gestao de Recursos S.A

Ref.: 20_30695_02

Outubro de 2020
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S&o Paulo, 13 de outubro de 2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA
Rua Elvira Ferraz, 250 — Cj. 216 — Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP

A/C

Sérgio Dias

REF: Galpoes Empresariais C4, C5, C6 C7 e C8
localizados na Rod. BR 101 km 131 - Monte
Alegre — Camboriti / SC

Atendendo a solicitagdo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA, a BINSWANGER BRAZIL
efetuou a avaliagdo do imdvel em referéncia, determinando seu valor de mercado para venda na

data-base outubro de 2020.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.
Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢do para

dirimir quaisquer eventuais davidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL
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SUMARIO

INTERESSADO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REC LOGISTICA
PROPRIETARIO LANNISTER PARTICIPACOE LTDA.

OCUPACAO Imével Ocupado

OBIJETIVO Valor de Mercado de Venda

FINALIDADE Determinagdo de Valor de Ativos

IDENTIFICAGAO TRADE PARK CONDOMINIO EMPRESARIAL

TIPOLOGIA Galpdo Congelado
OBIJETO Endereco Rod. BR 101 km 131, galpGes C4 a C8
Bairro Monte Alegre
Cidade/UF Camboriu / SC
Area de Terreno 7.211,72 m?
Area Construida 4.689,44 m?
Area Privativa 4.687,50 m?
Idade do Imével 5 anos
DATA VISTORIA 28/09/2020 DATA BASE outubro-2020
AVALIACAO ANTERIOR N&o realizada
TELEFONE (47) 3368-2442 ACOMPANHANTE Lucas Custddio
(47) 99237-3513 Engenheiro

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR . Quarenta MilhGes Duzentos E Quarenta Mil
VENDA (Renda - Fluxo Caixa)  R$ 40.240.000,00 Reais
ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO
METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTAC[\O GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto de Locagao: Grau ll Grau lll
Renda: Graull n/a
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imével, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacg&es gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspe¢do e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos analises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informag&es fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliagdo;

v Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos viarios que

venham a atingir a area;

v" 0 objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartdrio e que a documentacgdo enviada para consulta seja a vigente;
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v~ N&o foram consultados érgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;

v N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, modveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatdrio.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de

emissdo.
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2. DOCUMENTACAO

Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Plantas de Implantagdo / Quadro de Areas

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:
N de Vagas:
Data de Emissdo:
Observagdo:

90.940,40 m?

87.156,23 m?

n/i

110

01/05/2013

Projeto Arquitetonico de Implantagdo do Condominio

Contrato de Loca¢do — Pamplona Alimentos S.A

Area Privativa:

Data de Inicio Contrato:

Valor de Locagdo
Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:
Observagdo:

2.812,50 m?
01/06/2020

R$ 195.000,00

60 meses

IGPM

R$ 195.000,00
Médulos C4, C5 e C6

Contrato de Locagdo — LR Logistics Solution LTDA

Area Construida:

Data de Inicio Contrato:
Valor de Locagdo:

Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:
Observagdo:

1.875,00 m?
01/06/2020

RS 105.000,00
96 meses

IGPM

R$ 105.000,00
Mddulos C7 e C8

A seguir, apresentamos a documentagao individualizada por matricula:

ID Unidade Matricula IPTU Proprietarios Area Construida (m?)  Area Privativa (m?)
1 Galpdo C4 22.499 01.02.187.0189.020 Lannister Participagdes 937,89 937,50
2 Galpdo C5 22.500 01.02.187.0189.021 Lannister Participagdes. 937,89 937,50
3 Galpdo C6 22.501 01.02.187.0189.022 Lannister Participagdes. 937,89 937,50
4  Galpdo C7 22.502 01.02.187.0189.023 Lannister Participagdes 937,89 937,50
5 Galpdo C8 22.503 01.02.187.0189.024 Lannister Participagdes 937,89 937,50
TOTAL 4.689,44 4.687,50
7
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével estd a cerca de:
v" 1,0 km da Univan — Centro Universitario Avantis;
v 3,2 km do Centro do municipio de Balneario Camboriu;
v~ 19,9 km do Porto de Itajai;
v 40,0 km do Aeroporto Internacional de Navegantes;

v 98,5 km do Aeroporto Internacional de Floriandpolis.

400



3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigdo da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Comercial / Logistico
Densidade de Ocupagdo: Horizontal - Média
Padrao Econémico: Médio

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: Nao

Polos Valorizantes: Préximo do Porto de Itajaf
Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagdo: Logistico

Valorizagdo Imobiliaria: Estdvel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v
v
v
v
v

Abastecimento de dgua
Cisterna / Pogo Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitario

Fossa

AN s A«

Gas canalizado
Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Av. Marginal Oeste - Rod. BR 101

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra otica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

402

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comércio local
Agéncias Bancdrias

Shopping Center

Av. Marginal Oeste - Rod. BR 101
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3.3. USO E OCUPAGCAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imével sdo relacionados a seguir:

Zoneamento

Mapa de Zoneamento

Legislacdo

Zona de Uso - Descrigao

T.0. (Taxa de Ocupagdo)

C.A. (Coeficiente de Basico
Aproveitamento) Maximo
Gabarito

Lote Minimo
Principais Usos Permitidos
Principais Usos Vetados

Outros

LC n2 55/2013 - Plano Diretor e LC n2 89/2017 - Zoneamento de Uso e
Ocupagdo do Solo no Municipio de Camborit

ZU 2 - ZONA DE URBANIDADE 02

100% Devendo obedecer aos recuos e afastamentos obrigatdrios - Frontal
- 4 m - Lateral e Fundos Embasamento - 0 OU 1,50m com abertura -
Lateral e Fundos Torre - 1,50m + 0,15m por pavimento

2,5

3,8

10 pavimentos sem outorga

360,00 m?

Residencial, Comercial e Industrias de baixo Impacto

Industrias de alto impacto

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengéo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgdos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imoével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificagdo existente estd devidamente regularizada perante érgaos competentes.
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4. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de dreas a seguir foi extraido de documentagao fornecida pelo cliente:

P Areadeterreno  Area construida Area privativa Vagas de Garagem
(m?) (m?) (m?)
Matricula 7.211,72 4.689,44 4.687,50 n/i
IPTU 9.799,35 4.689,40 n/i n/a
Planta de Implantagéo 90.940,40 10.837,66 n/i n/a
Galpdes C7 e C8 n/i 1.875,77 1.875,00 n/a
Galpdes C4 a C6 n/i 2.813,66 2.812,50 n/a
ADOTADA EM CALCULO n/a n/a 4.687,50 n/a

n/i - ndo informado | n/a - néo aplicdvel
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4.2. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de 05 mddulos de galpdes logisticos de armazenagem e estocagem, dotados com camaras

frias e docas. Estdo localizados dentro do Condominio logistico Trade Park.

4.2.1. Terreno

Delimitagéo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 60,20m — Rua das Ninfas / 58,80m — Rua Bardo de S3o Borja
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 1

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Aclive

Situagdo No nivel da rua

Delimitado por cerca de arame farpado, por muro de alvenaria e por cerca de

Delimitagdo / Fechamento ~
alambrado com mourdes de concreto.
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4.2.2. Construgao

Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrédo construtivo (IBAPE)
Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condigdo Geral das Instalagdes
Finalidade da Construgdo
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Afastada das divisas do terreno

1 Pavimento

15,00 m Galpdes C4, C5 e C6 — 14,00 m Galpdes C7 e C8
Concreto pré-fabricado

Telha metdlica Sanduiche Termoacustica
2 4guas

Concreto pré-fabricado

Placa de concreto pré-fabricado

Placa de concreto pré-fabricado
Aluminio / Ferro

Vidro Laminado

Galpdo Superior — limite médio

Entre Novo e Regular (B)

Ndo detectados visualmente

Boa

Logistica

5anos

75 anos

Os galpdes sdo dotados de camaras frias de resfriamento e congelamento.
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Composicdo do Imavel

Os galp0es estdo localizados no Galpao C do Condominio Empresarial Trade Park. Sdo compostos por
mezanino com dareas administrativas; antecamara, camaras frigorificas de resfriamento e
congelamento, drea de armazenagem e docas. O Condominio Empresarial Trade Park esta implantado
em um terreno de 90.940,40 m? e prevé a construcdo total de 60.000 m? de galpdes e 39.000 m? de
salas comerciais. Encontram-se atualmente edificados a Torre Empresarial A e os Galpdes A, Be C. O
projeto prevé futuras ampliagGes com a construgdo da Torre Empresarial B e do Galpdo D. O
condominio conta com estrutura de portaria e seguranga 24 horas, circuito fechado de TV,

estacionamento, patio de manobras pavimentado e infraestrutura de apoio para motoristas.

O croqui a seguir ilustra a disposi¢do da edificagdo no terreno:

Guarita
Torre A
Galpdo B
Galpdo D
(PREVISTO)
(PREVISTO)
Implantagdo do Condominio
cs8 c7 Cé6 C5 c4

Planta Baixa do Galpdo C
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos

Ambiente
Piso Parede Forro / Teto

Pi | i t.
Galpdo/Camaras 50 e‘ evado Flmen ado Laminado PVC Laminado PVC
nivelado a laser

Mezanino/Areas A Alvenaria e drywall com
Ceramico

. . . Laminado PVC
Administrativas pintura

Sanitarios / Copa Ceramico Azulejo Laminado PVC

Especificag6es Técnicas

As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

Circulagdo Vertical = 1 Escadas metdlicas;

Circuito de TV e catracas de controle de acesso.

Sistema de Seguranga
e Controle de Acesso

Guarita Blindada
CFTV

Abastecimento a partir de pogo artesiano com vazdo de 6 mil litros/hora;

Hidraulica Estacdo de Tratamento de Agua — ETA;

Estagdo de Tratamento de Esgoto — ETE;

X N Hidrantes e extintores;
Sistema de Prevengao

s = Sprinklers.
de Incéndio P
= Alarme de incéndio e detectores de fumaga.
Elétrica = Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.
Gerador = 1 gerador movido a diesel de 636kVa

Ar Condicionado Ar condicionado tipo Split nas dreas administrativas e sala de aclimatizagdo;

Piso nivelado a laser com capacidade para 8 ton/m? nas antecdmaras e 20 ton/m? nas
camaras frias;

1 Doca elevada por médulo;
Outros

Galpdes climatizados / refrigerados;
Pé Direito 15m;

lluminagdo em LED na area de armazenagem.
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Av. Marginal Oeste - Rod. BR 101 com os avaliandos a Av. Marginal Oeste - Rod. BR 101 com os avaliandos a
direita esquerda
Frente do terreno Torre Empresarial
Acesso Guarita de controle de acesso
Acesso interno Fachada Lateral Galp&o C
17
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Patio de manobras

Fachada Frontal Galp&o C

Escada de Acesso

Sanitdrios

410

Fundos do terreno

Docas

Area administrativa

Sala de desinfec¢do
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Sala de maquinas

Camara de congelados

Doca

Galpdes C6 e C7

411

Galpdes C4, C5 e C6.

Camara de resfriados

Fachada Galp&es C6 e C7

Area de armazenagem
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Docas

Embalagem

Divisa lateral

Balanga

412

Camara fria.

Divisa lateral

Area de apoio ao motorista

Entorno
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Camboriu / SC

Area Territorial 214,50 km?
Populagdo 62.289 hab.
PIB RS 556.727,69
PIB per Capita RS 8.937,82
IDH 0,726

Caracteristicas Gerais do Mercado

Capital do Estado Brasil (média)
433,32 km? 1.537,86 km?
421.203 hab. 34.272 hab.
RS 9.806.533,68 RS 693.716,24
RS 23.282,20 RS 20.241,49
0,847 0,659

Liquidez do Imével

Oferta Média
Demanda Média
Risco de Invasdo Baixa

Andlise de SWOT

Para Locagao Médio-Alta
Para Venda n/a
Vocagdo Logistica

Pontos Fortes:

V" Construgdo de Qualidade / Atual;

v" Bom estado de conservagdo;

V" Boa Localizagdo e Acesso pela BR 101 com

retornos proximos;

v" Proximidade com o Porto de Itajai.

Oportunidades:

v" Forte demanda para locacdo na regido;

v" Pouca oferta de galp&es refrigerados na regido.

Pontos Fracos:

V" Localizagdo secundaria dentro do eixo logistico

do Porto de Itajal.

Ameacgas:

v" Langamento de empreendimentos novos mais
préximos ao Porto de Itajai que poderdo ser

concorrentes.

v O mercado imobilidrio reage de forma mais lenta
que o mercado financeiro e, no momento, ainda
ndo temos como mensurar o impacto da crise

provocada pela COVID 19.
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5.1. MERCADO INDUSTRIAL/LOGISTICO EM CAMBORIU

O municipio de Camborit é componente da macrorregido do Foz do Itajai, tem como destaque
econdmico o setor de servigos. Distante cerca de 80 Km da capital, Floriandpolis, o municipio abriga
em sua maior parcela microempresas que fazem girar a economia. Vizinho dos municipios de Balnedrio

Camboriu, Itapema e Itajai, Camboriu se situa a 4 km a Sul-Oeste de Balnedrio Camboriu.

O imdvel esta localizado na marginal da BR 101 principal rodovia de ligacdo da regido Sul do pais, com
facil acesso aos portos de Itajai e Navegantes, que facilita o transporte pela principal via de entrada do

Estado de SC.

Na rodovia BR 101, no municipio de Itajai proximo ao porto se localizam varias empresas de logistica
em condominios bem estruturados semelhantes ao condominio avaliando. A proximidade com os
portos, a facilidade de acesso pela BR-101 faz com que a ocupag¢do as margens e proximidades da BR
101 no municipio de Itajai se de principalmente por galpGes de porte variado voltados para a atividade
logistica notadamente de armazenagem e estocagem, onde se observam condominios logisticos bem

estruturados.

A movimentagdo no de cargas no Porto de Itajai contribui para o desenvolvimento da regido do Vale
do Itajai, o local é centro de apoio para exportagdes de carga congelada e também de importagGes de
carga seca, além de atender também redes varejistas que abastecem Santa Catarina e outros estados
brasileiros. De Itajai, os produtos sdo distribuidos para todo o Brasil, utilizando a malha rodoviaria do
pais. O projeto de ampliagdo das instalagdes do Aeroporto de Navegantes, que deverd trazer o terminal
de passageiros para a regido, sdo aspectos que conforme relato dos corretores e profissionais atuantes

no mercado imobiliario local sdo fatores que tornam a regido atrativa para novos investimentos.

Na regido novos investimentos em terminais logisticos estdo surgindo. Como o ALPHA Centro Logistico
com uma area de armazenagem de 35.000 m? e o Morton Capital com uma ABL de 10.505 m? que sera

entregue este ano.

Terminais Logisticos em Construgdo

ALPHA Empreendimentos Morton Capital
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5.2. CONSIDERAGOES ACERCA DO COVID-19

Desde que OMS (Organizagdo Mundial de Salde) declarou, em 11 de marco de 2020, o “novo
coronavirus” (COVID-19) como uma “Pandemia”, temos visto governantes de todo o Mundo adotando

medidas para contengdo de contagio, impactando diretamente sobre a economia local e global.

Depois de seis meses de quarentena em todo o mundo, varios setores da economia foram afetados e,
ainda sem uma solucgdo definitiva para a contengdo do virus e a perspectiva de haver uma vacina
efetiva nos proximos meses, cidades em todo o mundo comegam a relaxar, lentamente, os rigores da

guarentena, em busca de urgente retomada da economia.

A situagdo ainda é muito nova e incerta e decisdes sdo tomadas a medida dos acontecimentos.
Ocorrem flexibilizagGes e muitas delas sdo suspensas em seguida, ao aumentar o nimero de casos de
pessoas contaminadas na regido. De qualquer forma, é de consenso mundial a necessidade de retorno
da atividade econ6mica, na medida do possivel e com diversas restricdes sanitarias e protocolos para

evitar aglomeragoes.

Alguns setores foram mais afetados do que outros, refletindo diretamente no mercado imobiliario.
Durante o periodo de quarentena, houve sensivel redugdo em langamentos imobiliarios, apesar da
atividade construtiva se manter, dentro do possivel; houve devolugdo de espagos de escritérios, lojas,

apartamentos, entre outros e renegociacdes de contratos de locagdo.

Notamos nestes primeiros 6 meses uma forte tendéncia de manutengao de home office e desocupagdo
de espacos de escritérios, mas o isolamento social e suas consequéncias tém demonstrado que o
simples “ficar em casa” ndo é suficiente e que a necessidade de convivio social serd responsavel por
uma reformulagdao no uso de espacgos de escritorios, uma adaptagdo a nova realidade; porém, toda a

dindmica ao redor da COVID-19 ainda é uma questdo em aberto.

A avaliagdo de imdveis trata de uma ciéncia que depende de interpretacdo de mercado e, neste
momento de incertezas, entendemos que havera forte volatilidade de pregos, aumentando o desafio

no embasamento da pesquisa de mercado e julgamento de valor do imdvel.

Efetuamos nossas analises de forma criteriosa e responsavel, com base em informagdes disponiveis na
data da avaliagdo. Porém, diante deste cendrio sem precedentes e com indicios de que valores
expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos cautela em processos de

tomada de decisao e que este relatdrio seja mantido sob constante revisao.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Imdveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagdes de Imodveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliagdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado .
. L. Valor de Mercado de Locagdo
(Metodologia Acessoria)

v/ Método da Capitalizagdo da Renda Valor de Mercado de Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compardaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imovel por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢Ges gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢gam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢am influéncia na formag&o do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v" A técnica de Tratamento por Fatores para determina¢do de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos precos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imdvel na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se os cendrios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades

sdo adquiridas por seu potencial de geracdo de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

Sao:

v

Renda Direta: analisa a relagdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢do
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locagdo
vigentes e proje¢des de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operagdo e gestdo. O
valor de venda do imével ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplica¢do de
taxa de desconto compativel com a percepgdo de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imodvel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a

venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

um proprietario disposto a efetuar a transagdo;

que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizagcdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condi¢Ges envolvidas para a efetiva conclusdo da transagao;

que as condi¢Ges de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificagdes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagdo, ou seja, data da avaliagdo, e

nao considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

|II

“especial” interesse na propriedade em questao.
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METODOLOGIA APLICADA

Os precos praticados para venda de imdveis industriais e logisticos estdo diretamente relacionados aos
contratos de locagdo vigentes em cada imével, ja que as transagles sdo realizadas entre investidores,
que visam a rentabilidade do imével. A precificagdo dos valores é intrinsicamente ligada ao valor de
locagdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condi¢des de mercado.
LocagGes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a compor um prego
mais baixo para venda. Ao contrario, loca¢des estabelecidas em periodos de boom imobiliario, tendem

a supervalorizar os valores de venda dos imoéveis.

Conforme observado pelo Eng? Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e nédo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis industriais e logisticos ha particularidades que devem ser consideradas
na precificagdo do imovel, principalmente no que diz respeito ao valor de locagdo e condigbes de
contrato praticados em cada imdvel, ja que o valor deriva dos beneficios futuros produzidos por um

determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obten¢do do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locagdo dos espacos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de andlise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploragdo do imovel,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificagdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliagdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtengdo do valor de locagdo,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor esta intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcuLo DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imdvel é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinagdo do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locag¢do vigentes:

Data de Data de Valor da Locagdo Valor
Modulos Nome do Locatario Inicio de Término de Atual Unitario

Contrato Contrato (RS) (R$/m?)
C4acCe Pamplona Alimentos 01/06/20 31/05/25 195.000,00 69,33
C7eC8 LR Logistics 01/06/20 31/05/28 105.000,00 56,00

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do
ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de analise e custo de oportunidade e

taxa de risco definidos para o cendrio analisado.
- Valor de locag¢do contrato vigente: os valores vigentes estdao indicados no quadro anterior.

- Valor de locacdo para novos contratos e iméveis vagos: R$56,40/m?, de acordo com o

Método Comparativo Direto descrito no anexo.

- Revisional: conforme contrato de locagdo, o locatdrio tem direito a revisional para valor de
mercado. Para contratos vigentes, adotamos o valor médio apurado pelo Método

Comparativo.
- Periodo de analise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 60 meses.

- Periodo de Absorg¢do / Vacancia inicial: este item n&o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

locado.
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Vacancia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imével

ao longo de todo periodo da analise.
Caréncia inicial: este item n&o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se locado.

Caréncia apos 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imével ao

longo de todo periodo da andlise, portanto, este item ndo é aplicado.

Descontos: Ndo recebemos informagdes sobre descontos ou diferimentos concedidos em

razdo da pandemia de COVID-19.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locagdo se
apresentam reprimidos em fungdo da atual conjuntura econdmica, adotamos uma valorizagdo

de 0,5% ao ano sobre valor de mercado a partir do 32 ano do fluxo.

Vacancia Constante: consideramos que o locatario atual permanecera no imdvel ao longo de

todo periodo da anélise, portanto, este item ndo é aplicado.

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.
Comissdo de locagdo: considerado 1 més de locagdo.

Comissao de venda: considerado 3% sobre o valor de venda do imével.

Condominio: RS 1,49/m?, considerado apenas em meses de vacancia (conforme informado

pelo responsavel pelas novas negociagées no imdvel).
IPTU: RS 2,13/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme carné IPTU 2020).
Inadimpléncia Constante: este item ndo foi considerado.

Fundo de Reposi¢do de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1% sobre

receita (em meses de receita positiva).
Gestao de Contratos: este item ndo foi considerado.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,00% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em niimeros redondos, é de:

Quarenta Milhdes Duzentos E Quarenta Mil

VALOR VENDA  (Renda - Fluxo Caixa) R$ 40.240.000,00 Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

30

422



06L°L28°CL 06L°L28'CL €TT'L95°6C 0ET"LYE9T TWTTST'ET 9€9°2L6'6T 8L0°S08'9T TEV'9S9'ET 959'STS'0T 000'82T°L 000'79S°E Ope|nwnde exjed ap oxn|j

06L°L28'2L 9LS°09T'EY 80°022°€ 888'S6T'E 909'8LT°E 8SS'LIT'E LY9'8YT'E SLLOVT'E 959°L8E’E 000'79S°€ 000'79S°€ ex|eds ap oxnj4
STS0PT Ob- {opinby 33ua531d J0[EA) TdA
fra 404 €Tr'TEO OV 0 0 0 0 0 0 0 ) 0 |enpisal Jojep
9TT'8€C’T- 9TT'8€C’T- 0 0 0 0 0 0 0 0 0 BPUSA 3p 0gssIwo)
6ES°0LT'TY 6ES°0LT'TY 0 0 0 0 0 0 0 0 0 EPUdA 3p Jojep

LIE'S6L'TE YST'82T’E 80°022°€ 888'S6T'E 909'8LT°E 8SS'LIT'E LY9'8YT'E SLLOVT'E 959°L8E’E 000'79S°€ 000'9S°€ |euopeiado epinbj| €3139y
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 S01BJ1UOD 3p 0BISID
99T’ 1€EE- 809°CE- 9es'Te- [4:Tarace L0T'CE 966°T€- S08°TE- SeLtE 6TCVE- 000°9¢- 000'9¢- Vid

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 esjug|dwipeu|

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 nidi

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 olujwopuo)

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0B3ed0| ap 0BSSIWO)

997'TEE- 809°zE- 9zs°CE- [4: 1445 LOT'ZE- 966°TE- S08'TE- STLTE 6TTVE- 000°9¢€- 000°9¢€- sesadsap ap [e301

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 enugJe)

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 og5ed0| ap 0ju0dsaq
€EI'9LT'EE 19L°09C°€ 0T9'2ST'E 0L1'8TT'E ETL0TT'E ¥SS'66T°€ TSY'08T'€ 00S'CLT'E SLBTIV'E 000°009°€ 000°009°€ epI81110) 0E5eI07 3P 31998y
€EI'ILT'EE 19L°09Z°€ 0T9'ZST'E [JA%:1443 EIL0TT'E VSS'66T°E TSY'08T'E 00S°ZLT'E SL8'ITV'E 000°009°€ 000°009°€ Se11a23J 3p |e10L

V101 oT 6 8 L 9 S 14 € 4 T [ ouy

*ep3] sagdedpiued Jaisiuue]

31

423



7.2. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para analise de impactos nos indicadores, com anélise do efeito de flutuagdo em duas

variaveis:

e Ataxa de desconto serd variada de —1,50% a + 1,50%;

e O valor de locagdo serd variado de — 20,00% a + 20,00%;

Valor de locagdo - Consolidado

45,12 47,94 50,76 53,58 56,40 59,22 62,04 64,86 67,68
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

7,00% -1,50% 38.970.545 40.298.097 41.625.649 42.953.201 44.280.754 45.608.306 46.935.858 48.263.410 49.590.962
7,50% -1,00% 37.782.497 39.055.099 40.327.702 41.600.304 42.872.907 44.145.510 45.418.112 46.690.715 47.963.317
8,00% -0,50% 36.646.134 37.866.404 39.086.675 40.306.945 41.527.215 42.747.485 43.967.755 45.188.025 46.408.296

8,50% 0,00%  35.558.847 36.729.264 37.899.681 39.070.098 40.240.515 41.410.932 42.581.349 43.751.766 44.922.183

Taxa de desconto

9,00% 0,50% 34.518.173 35.641.085 36.763.998 37.886.911 39.009.823 40.132.736 41.255.649 42.378.561 43.501.474
9,50% 1,00% 33.521.784 34.599.419 35.677.053 36.754.688 37.832.322 38.909.957 39.987.591 41.065.226 42.142.861

10,00%  1,50%  32.567.485 33.601.951 34.636.418 35.670.885 36.705.352 37.739.819 38.774.285 39.808.752 40.843.219
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGAO

De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imével em referéncia:

VALOR . Quarenta Milhdes Duzentos E Quarenta Mil
] (Renda - Fluxo Caixa) R$ 40.240.000,00 Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sécio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagdes
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-1
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado.

Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizagdo ou desvalorizagdo de prego de um imoével em fungdo de sua idade e estado de

conservacgao, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relagdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construgdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagBes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de S3o Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatagGes em vistoria, das observagdes
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperagao total, segundo a classificagdao do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor | 100%
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Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quilébmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Valor de Mercado de Locagdo

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo
Galp3o Seco Valor Unitério (R$/m?) 11,98 14,10 16,21
Galp3o Congelado Valor Unitario (R$/m?) 47,94 56,40 64,86

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizagdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagdo.

Apuramos no condominio Trade Park que ha galpdes congelados e galpdes secos em oferta para
locagdo. O aluguel unitario de galpdes congelados, dentro do condominio, é 4 vezes maior que o
aluguel praticado para galpdes sexos. Dessa forma, realizamos a homogeneizagdo para obtengdo do
valor de galpdo seco e multiplicamos por 4 para encontrar o valor unitario de mercado do galpdo
congelado. Essa alternativa foi utilizada em razdo de ndo haver galpdes congelados em oferta

suficiente na regido para realizar a homogeneizacdo dos valores de forma direta.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =VuxA, onde: Galpdo Congelado
Vu = Valor Unitério Adotado RS 56,40
A = Area privativa (m?) 4.687,50 m?
V = Valor Total RS 264.375,00
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 264.000,00
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Calculo

Valores Homogeneizagdo (Fatores)
Item Area privativa (m?) Total Fator oferta Unitdrio com Localizagdo  Depreciagéo Fator final Unitéri?
fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - OK OK
1 1.625,00 m? RS 24.375,00 1,00 RS 15,00/m? 0,909 0,981 0,890 RS 13,35/m?
2 2.000,00 m? RS 32.000,00 1,00 RS 16,00/m? 0,909 1,070 0,979 RS 15,66/m?
3 1.900,00 m? RS 32.300,00 1,00 RS 17,00/m? 0,909 1,040 0,949 RS 16,13/m?
4 40.000,00 m? RS 640.000,00 0,90 RS 14,40/m? 0,909 0,977 0,886 RS 12,76/m?
5 937,50 m? RS 13.125,00 0,90 RS 12,60/m? 1,000 1,000 1,000 RS 12,60/m?
Homogeneizagdo (Fatores)
Intervalo de confianga Situagdo paradigma
Ndmero de amostras: 5 Area privativa (m?) 4.687,50 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 5 anos
tc (tabelado): 1,533 Vida util: 80 anos
Amplitude: RS 2,30/m? Padrdo: galpdo superior
Conservagdo: b - entre novo e regular

Limite inferior: RS 12,95/m?

Média: RS 14,10/m?

Limite superior: RS 15,25/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 12,60/m?

Valor méximo: RS 16,13/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator final 1,0000
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando
Limite inferior: ~ R$ 11,98/m? RS 11,98/m?

Média: RS 14,10/m? RS 14,10/m?

Limite superior: RS 16,21/m? RS 16,21/m?

429

Média Saneada
Limite inferior (-30%):
Média:

Limite superior (+30%):

R$ 9,87/m?
RS 14,10/m?

RS 18,33/m?

R$ 20,00

RS 18,00

R$ 16,00

R$ 14,00

R$ 12,00

Valor Unitério Estimado

R$ 10,00
R$ 10,00

RS 15,00
Valor Unitario Observado

RS 20,

(=3

0
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Especificagao da Avaliagdo
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descri¢cdo " Pontos " Pontos

(3) (2)

Completa quanto aos

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos
¢ P q v fatores utilizados no 2

avaliando os fatores analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 J
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
informacdes relativas a

L Apresentacdo de
todas as caracteristicas

Identificagdo dos dados de informagdes relativas a

dos dados analisadas, com 3 v L 2
mercado L, todas as caracteristicas
foto e caracteristicas K
dos dados analisadas
observadas pelo autor do
laudo
Intervalo admissivel de
a4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 3 v 0,50a 2,00 2

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Adogdo de situagdo
paradigma

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50*

Pontuagao

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Pontos

(1)

11

Graus 1 I} I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L
. L. i L . Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatdrios com os demais no minimo Grau Il e os demais no |
no Grau Il minimo no Grau |
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores
Descrigdo Graus
m 1] I
Amplitude do intervalo de
<30% <40% <50%
confianca de 80% em ° N i

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdria

justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO:
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Grau lll
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Elementos Comparativos

Elemento 1

Elemento 4

Mapa de Localizagdo

Elemento 2

Elemento 5
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Elemento 3
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA

Galpoes C7 e C8
Periodo Receita Despesas
Fator de Valor unt Receltade oy conto de

w20 0 100% 0,00 1,00 000 o 0 0 o 0 0 o 0 0 0
nov20 1 100% 56,00 100 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 1050 1050 103950
der20 2 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 o o 1050 1050 103950
jan21 3 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 o o -1.050 1050 103950
fev2l 4 100% 56,00 100 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 -1.050 1050 103950
mar2l 5 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 o o 1050 1050 103950
abr2l 6 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 o 105.000 0 o -1.050 1050 103950
mi2l 7 100% 56,00 100 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 1,050 1050 103950
n21 8 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1050 1050 103950
219 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o -1.050 1050 103950
o2l 10 100% 56,00 1,00 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o 0 1,050 1050 103950
ev2l 1 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 0 o 1050 1050 103950
ou21 12 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1,050 1050 103.950
nov2l 13 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 -1.050 1050 103950
der21 1 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 0 o 1050 1050 103950
jan22 15 100% 56,00 100 56,00 105,000 o o o 105.000 o o 1,050 1050 103950
fev22 16 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 1,050 1050 103950
mar22 17 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 0 o 1050 1050 103950
abr22 18 100% 56,00 1,00 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1,050 1050 103950
miz2 19 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 o 1050 1050 103950
n22 20 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1050 1050 103950
W2 2 100% 56,00 1,00 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1050 1050 103950
022 22 100% 56,00 1,00 56,00 105.000 0 0 0 105.000 0 o 1,050 1050 103950
22 23 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 o 105.000 0 o 1050 1050 103950
w22 24 100% 56,00 1,00 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o -1.050 1050 103950
nov22 25 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 0 1,050 1050 103950
der22 26 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 0 0 1050 1050 103950
23 27 l00% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o 1050 1050 103950
fev23 28 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 o 1,050 1050 103950
mar23 29 100% 56,00 100 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 o 1050 1050 103950
abr23 30 100% 56,00 100 56,00 105.000 0 0 0 105.000 o o -1.050 1050 103950
mai23 31 100% 56,00 1,00 56,00 105,000 0 0 0 105.000 0 o 1,050 1050 103950
n23 32 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o o 1058 1058 104,693
W23 3 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 o o 1058 1058 104693
023 34 100% 56,40 1,00 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1.058 1058 104.693
set23 35 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104,693
w23 36 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o o 1058 1058 104693
nov23 37 100% s6,40 1,00 56,40 105.750 0 0 0 10750 0 0 1.058 1058 104.693
der23 38 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104,693
jan24 39 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o o 1058 1058 104693
fev2d 40 100% s6,40 1,00 56,40 105.750 0 0 o 105750 0 o 1.058 1058 104.693
mar24 41 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104693
abr2e 42 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 o 105750 o o 1058 1058 104693
mai2a 43 100% s6,40 1,00 56,40 105750 0 0 0 10750 o 0 1058 1058 104.693
jun2a aa 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o 0 1058 1058 104,693
24 45 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o o 1058 1058 104693
awo2d 46 100% 56,40 1,00 56,40 105750 0 0 0 10750 0 0 1,058 1058 104.693
sev2d 47 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104,693
ou2d 48 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 o o 1058 1058 104693
nov2d 49 100% 56,40 1,00 56,40 105.750 0 0 o 10750 0 o -1.058 1058 104,693
der24 50 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104,693
jan2s  s1 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 o o 1058 1058 104693
fev2s 52 100% 56,40 1,00 56,40 105,750 0 0 0 105750 o o -1.058 1058 104.693
mar2s 53 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 0 0 1058 1058 104,693
abr2s 54 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105.750 o o 1058 1058 104693
mai2s 55 100% s6,40 1,00 56,40 105750 0 0 o 10750 o o -1.058 1058 104693
jun2s s 100% 56,40 1,00 56,40 105750 0 0 0 105.750 o 0 1058 1058 104,693
2s 57 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 o 10750 o o 1058 1058 104693
025 58 100% 56,40 1,00 56,40 105.750 0 0 o 105750 0 o -1.058 1058 104693
se2s 59 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 10750 0 0 1058 1058 104,693
out2s 60 100% 56,40 100 56,40 105750 0 o o 105750 o o 1058 1058 104693
nov2s 61 100% s6,40 1,00 56,40 105750 0 0 0 105750 o o 1058 1058 104693
der2s 62 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 10750 0 o 1058 1058 104693
jan2s 63 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 o 105750 o o 1058 1058 104693
fev2s 64 100% s6,40 1,00 56,40 105750 0 0 o 10750 o o 1058 1058 104.693
mar26 65 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 10750 0 0 1058 1058 104,693
abr26 66 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 o 105750 0 o 1058 1058 104693
mai26 67 100% 56,40 100 56,40 105750 0 0 0 105750 o o 1058 1058 104693
jn2s 68 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107304 0 0 1073 1073 106271
26 69 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.384 o 0 1073 1073 106271
026 70 100% 56,40 102 57,05 107,344 o o o 107344 o o 1073 1073 106271
set26 71 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107348 0 0 1073 1073 106271
ou2s 72 100% 56,40 102 7.5 107340 0 0 o 107304 o o 1073 1073 106271
nov2s 73 100% 56,40 102 57,05 107,344 o o o 10734 o o 1073 1073 106271
dez26 74 100% 56,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 0 1073 1073 106271
27 75 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.348 o o 1073 1073 106271
fev27 76 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.344 o o 1073 1073 106271
mar27 77 100% 56,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 o 1073 1073 106271
abr27 78 100% 56,40 102 57,05 107340 0 0 0 107304 0 o 1073 1073 106271
mai27 79 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.344 o o 1073 1073 106271
jn27 80 100% 56,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 0 1073 1073 106271
27 s 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107348 o o 1073 1073 106271
027 B 100% 56,40 102 7.5 107,340 0 o o 10734 o o 1073 1073 106271
set27 83 100% s6,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 0 1073 1073 106271
out27 88 100% 56,40 102 7.5 107348 0 0 0 107344 0 o 1073 1073 106271
nov27 8 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.344 o o 1073 1073 106271
dez27 86 100% 56,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 o 1073 1073 106271
jn2s 87 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.388 o o 1073 1073 106271
fevas 88 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.344 o o 1073 1073 106271
mar2s 89 100% s6,40 102 57,05 107344 0 0 0 107344 0 o 1073 1073 106271
abr2e %0 100% 56,40 102 57,05 107348 0 0 0 107344 0 0 1073 1073 106271
mai2g 91 100% 56,40 102 57,25 107344 0 0 0 107.344 o o 1073 1073 106271
jn2s 92 100% 56,40 1,03 5182 108420 0 0 0 108.420 0 o 1,084 1084 107336
28 93 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o o 1084 1084 107336
028 94 100% 56,40 103 s.82 108420 0 o o 108420 o o 1084 1084 107336
se28 95 100% 56,40 1,03 5182 108420 0 0 0 108.420 0 o 1.084 1.084 107336
out2s 9% 100% 56,40 103 82 108420 0 0 0 108420 0 o 1084 1084 107336
nov2s 97 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o o 1084 1084 107336
dez2s 98 100% s6,40 103 5182 108420 0 0 0 108420 0 o 1.084 1084 107336
29 se 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o 0 1084 1084 107336
fev2s 100 100% 56,40 103 7,82 108.420 0 0 0 108.420 o o ~L08s 1084 107336
mar20 101 100% 56,40 103 5282 108420 0 0 o 108420 0 o 1.084 1084 107336
abr2o 102 100% 56,40 103 .82 108420 0 0 0 108420 0 o 1084 1084 107336
mai29 103 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o o 1084 104 107336
jun2s 104 100% s6,40 103 5182 108420 0 0 o 108420 o o -1.084 1084 107336
29 105 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108420 0 o 1084 1084 107336
029 106 100% 56,40 103 s182 108420 0 o o 108420 o o 1084 1084 107336
29 107 100% 56,40 103 s182 108420 0 0 o 108420 o o 1084 1084 107336
out25 108 100% 56,40 103 82 108420 0 0 0 108420 0 0 1084 1084 107336
nov2s 109 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o o 1084 1084 107336
dez29 10 100% 56,40 103 s182 108420 0 0 o 108.420 o o 1084 1084 107336
pn30 11 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108420 0 0 1084 1084 107336
fev30 112 100% 56,40 103 s182 108420 0 0 o 108420 o o 1084 -vo8a 107336
mar30 13 100% s6,40 103 s182 108420 0 0 o 108.420 o o 108 1084 107336
abr30 14 100% 56,40 103 .82 108420 0 0 0 108420 0 0 “1.084 1084 107336
maid0 115 100% 56,40 103 s182 108420 0 0 o 108420 0 o 1084 1084 107336
jn30 116 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108.420 o o 108 1084 107336
30 117 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 108420 0 o -1.084 1084 107336
030 118 100% 56,40 103 s182 108420 0 0 o 108420 o o 1084 -1oss 107336
set30 19 100% 56,40 103 57,82 108.420 0 0 0 8.420 o o 1084 1084 107336
out30 120 100% 56,40 103 .82 108420 0 0 16508215 16616636 0 -495.246 -1.084 496,331 16.120.305
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Fator de Valor unt Desconto de
nov-20 1 100% 69,33 1,00 69,33 o o 0 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
dez-20 2 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 [ o -1.950 -1.950 193.050
jan-21 3 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
fev-21 4 100% 69,33 1,00 69,33 0 o 0 195.000 o o -1.950 -1.950 193.050
mar-21 5 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
abr-21 6 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 0 -1.950 -1.950 193.050
jun-21 8 100% 69,33 1,00 69,33 o o 0 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
ju21 9 100% 69,33 1,00 69,33 o 0 o 195.000 0 0 1950 -1.950 193.050
ago-21 10 100% 69,33 1,00 69,33 o o 0 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
out-21 12 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
dez-21 14 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 -1.950 193.050
jan-22 15 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
fev-22 16 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 -1.950 193.050
mar-22 17 100% 69,33 1,00 69,33 o o 0 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
abr-22 18 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 [ o -1.950 -1.950 193.050
mai-22 19 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
jul-22 21 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
set-22 23 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 -1.950 193.050
out-22 24 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
dez-22 26 100% 69,33 1,00 69,33 o o 0 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
fev-23 28 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
abr-23 30 100% 69,33 1,00 69,33 o o o 195.000 0 o -1.950 1.950 193.050
mai-23 31 100% 69,33 1,00 69,33 o 0 o 195.000 0 o -1.950 -1.950 193.050
jul-23 33 100% 56,40 1,00 56,40 o o 0 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
set-23 35 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
nov-23 37 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
jan-24 39 100% 56,40 1,00 56,40 0 0 0 158.625 o o -1.586 -1.586 157.039
fev-24 40 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
abr-24 42 100% 56,40 1,00 56,40 o o 0 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
jun-24 44 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
jul2a 45 100% 56,40 1,00 56,40 o 0 0 158,625 0 0 1586 1586 157.039
ago-24. 46 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
set-24 47 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 -1.586 157.039
nov-24. 49 100% 56,40 1,00 56,40 o o 0 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
dez-24 50 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 [ o -1.586 -1.586 157.039
jan-25 51 100% 56,40 1,00 56,40 o o 0 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
fev-25 52 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 [ o -1.586 -1.586 157.039
mar-25 53 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 1.586 157.039
mai-25 55 100% 56,40 1,00 56,40 o o o 158.625 0 o -1.586 -1.586 157.039
jun2s 56 100% 56,40 1,01 56,97 0 0 0 160.215 0 0 1602 1602 158.613
jul-25 57 100% 56,40 1,01 56,97 0 o 0 160.215 o o -1.602 -1.602 158.613
ago-25 58 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
out-25 60 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
dez-25 62 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
fev-26 64 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 -1.602 158.613
mar-26 65 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
abr-26 66 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 [ o -1.602 -1.602 158.613
mai-26 67 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
jul-26 69 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
set-26 71 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
out-26 72 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 -1.602 158.613
dez-26 74 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
fev-27 76 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
abr-27 78 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
jun-27 80 100% 56,40 1,01 56,97 0 o 0 160.215 o o -1.602 -1.602 158.613
jul27 81 100% 56,40 1,01 56,97 0 0 0 160.215 0 0 1602 1.602 158.613
set-27 83 100% 56,40 1,01 56,97 o o 0 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
nov-27 85 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
jan-28 87 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
fev-28 88 100% 56,40 1,01 56,97 0 o 0 160.215 o o -1.602 -1.602 158.613
mar-28 89 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 -1.602 158.613
abr-28 90 100% 56,40 1,01 56,97 o o o 160.215 0 o -1.602 1.602 158.613
jun-28 92 100% 56,40 1,03 57,82 o o 0 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
jul28 93 100% 56,40 1,03 57,82 o 0 o 162.630 0 0 1626 1626 161.004
ago-28 94 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
out-28 96 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
nov-28 97 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 -1.626 161.004
dez-28 98 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 -1.626 161.004
jan-29 99 100% 56,40 1,03 57,82 o o 0 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
fev-29 100 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 [ o -1.626 -1.626 161.004
mar-29 101 100% 56,40 1,03 57,82 o o 0 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
mai-29 103 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
jul-29 105 100% 56,40 1,03 57,82 0 o 0 162.630 o o -1.626 -1.626 161.004
ago-29 106 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
out-29 108 100% 56,40 1,03 57,82 o o 0 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
dez-29 110 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
fev-30 112 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
abr30 114 100% 56,40 1,03 57,82 o o o 162.630 0 o -1.626 -1.626 161.004
mai-30 115 100% 56,40 1,03 57,82 o o 0 162.630 0 o -1.626 1.626 161.004
jul-30 117 100% 56,40 1,04 58,40 o o 0 164.261 0 o -1.643 1.643 162.618
set-30 119 100% 56,40 1,04 58,40 o o o 164.261 0 o -1.643 1.643 162,618
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Especificagao da Avaliagdo

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificacdo de valor e indicadores de viabilidade

Item Atividade
Grau lll

Ampla, com os

L . elementos
Andlise operacional

Para identificacdo de valor

Graulll Graul

Sintética, com a

Simplificada, com -
apresentagdo dos

1 K operacionais 3 V basenosindicadores L ..
do empreendimento A . R indicadores basicos
devidamente operacionais R X
. operacionais
explicitados
Com base em anélise
- .. do processo Com base em andlise Com base em andlise
Andlise das séries L L e
o estocastico para as deterministica para quantitativa para um
2 histéricas do L . . 1 v
N variaveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento . .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 v
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico 1 v
cenarios
Estrutura basica do
6 R Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenérios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
. N Simulagdo com . [
- Simulagbes com ) e Simulagdo Unica com
Analise de N identificagdo de L
8 - apresentagdo do L variagdo em torno de
sensibilidade L. elasticidade por
comportamento grafico » 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
Pontuagao 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Grau |
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo
Para identificacdo de valor
Graus L] I I
Pontos minimos 22 13 7
Méximo de 3itens em
graus inferiores, Maximo de 4 itens em L .
- - . . Minimo de 7 itens
Restrigdes admitindo-se no graus inferiores ou

maximo um item no
Grau |

atendidos
ndo atendidos
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ANEXO C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizagdo internacional de consultoria imobiliaria com mais de 80 anos de
tradigdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliangas estratégicas com organizagdes imobilidarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobiliario da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servigos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em Sdo Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobiliarias
em operag¢do no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solugdes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos

Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Produgdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetoria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construgdo naval para industria de 6leo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

H4 mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes imobilidrias.
Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas como Colliers,
Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real Estate (USP-
2010), e pos-graduacdo em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes (FAAP-
1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de Consultoria e Avaliagdo, onde
analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos
imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO D — DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL
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CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

Sdo Partes neste Contrato:

LANNISTER PARTICIPAGOES LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n. 33.536.975/0001-
98, com sede na Rua Tobias da Silva, n. 120, sala 714, Bairro Moinhos de Vento, na cidade de Porto Alegre/RS,

neste ato representada por seu sécio administrador, Juliano Estopilha Rolim, (“Locadora”); e

LR LOGISTICS SOLUTIONS LTDA, pessoa juridica de direito privado, com sede a Rodovia BR 101, Km 131, Galpdo
C9 e C10, CEP 88.349.175, na Cidade de Camboriti/SC, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 29.244.465/0001-70, neste
ato devidamente representada por seus sécios administradores LUAN AUGUSTO ROGGE, brasileiro, solteiro,
administrador de empresas, inscrito no CPF/MF sob o n2. 081.361.479-14 e portador da Carteira de Identidade
n.25.802.542 SSP-SC e RAFAEL ALAN ROGGE, brasileiro, solteiro, administrador de empresas, inscrito no CPF/MF
sob 0 n2. 042.802.869-14 e portador da Carteira de Identidade n. 2 4.223.911 SSP-SC, doravante denominada
CONTRATANTE.

Sendo, Locataria e Locadora, individualmente, “Parte” e, em conjunto, “Partes”, e, ainda, na condigdo de fiadores

LUAN AUGUSTO ROGGE, brasileiro, solteiro, administrador de empresas, inscrito no CPF/MF sob o n2.
081.361.479-14 e portador da Carteira de Identidade n. 2 5.802.542 SSP-SC e RAFAEL ALAN ROGGE, brasileiro,
solteiro, administrador de empresas, inscrito no CPF/MF sob o n2. 042.802.869-14 e portador da Carteira de
Identidade n. 24.223.911 SSP-SC

As Partes resolvem firmar este Contrato de Locagdo ndo residencial (“Contrato”), mediante as seguintes clausulas

e condigBes que se obrigam mutuamente a cumprir.

1. DO OBJETO DO CONTRATO

1.1. O objeto de presente contrato sdo os galpdes C7 e C8, localizados na Rodovia BR 101, km 131, Bairro
Varzea do Ranchinho, municipio de Camboriti/SC, CEP 88.349-175 (doravante o “Imdvel”), registrados nas
matriculas 22.502 e 22.503 respectivamente, cada um com drea privativa total de 937,5000m?, drea de uso
comum de 0,3872m?, area real total de 937,8872m? e d4rea total de terreno de 1.442,3447m?, coeficiente de
proporcionalidade de 0,0112108 do terreno de 90.940,40m?. Os galpdes sdo montados com isopaineis e
equipamentos de frio que garantem a temperatura de -18°C a -22°C. Contém ainda mezanino com area de
689,78m? com banheiros, vestiarios, salas administrativas, copa, cozinha e balanca rodoviaria para veiculos com

central de controle anexo (em anexo segue planta do objeto da locagdo).

1.1.1. A presente locagdo é de natureza ndo residencial, destinando-se o Imdvel, Unica e
exclusivamente, a instalagdo das atividades operacionais desenvolvidas pela Locataria.

1.1.2. O objeto do contrato tem concessdo do MAPA (Ministério da Agricultura, Pecuaria e
Abastecimento) para armazenagem, movimentagdo e inspecdo de produtos de origem animal sob o SIF
3311, essa concessdo é mandatodria para as atividades do Locatdrio, sendo que sem a mesma ndo pode

desenvolver suas atividades econdmicas, a manutengdo desse concessdo é conjunta entre Locadora e
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Locatério, sendo de responsabilidade do Locatario manter o procedimentos e controles sanitérios e da
Locadora manter a parte estrutural adequada conforme as normas do MAPA.

1.1.3. Nos termos da clausula anterior, a responsabilidade estrutural da Locadora limitar-se as
adequagbes eventualmente encontradas na vistoria mencionada na clausula 1.3.1. Apés a realizagdo da
vistoria inicial, todas as adequagdes exigidas por 6rgdos reguladores serdo de responsabilidade da
Locatdria, inclusive aquelas que, porventura, foram instituidas durante a vigéncia deste contrato de

Locagdo.

1.2, A Locadora declara que é a legitima, exclusiva e Unica proprietaria do Imdvel, estando livre e

desembaracado de quaisquer 6nus, pendéncia ou gravames de qualquer natureza.

1.3. A Locadora e Locataria declaram que o Imével se encontra em bom estado de conservagdo e funcionamento

para os fins a que se destina, inclusive no que se refere seus equipamentos e acessoérios.

1.3.1. No prazo de 10 (dez) dias Uteis contados a partir de 12 de junho de 2020, as partes realizardo a
vistoria do Imédvel e produzirdo o Laudo de Vistoria com descri¢do detalhada do estado de conservagdo
do Imdvel, inventarios de equipamentos, acessérios e seus funcionamentos, tudo registrado com fotos.

1.3.2. Os reparos necessarios identificados na vistoria conjunta serdo de responsabilidade da Locadora
que terd o prazo de 30 dias para regularizagdo para que a Locataria assine o termo de entrega do imovel.
1.3.3. A Locadora devera providenciar também as adequacgdes estruturais para separagdo dos espagos
entre os inquilinos do imdével com o estabelecimento de divisdrias e acessos individuais apds a barreira

sanitdria em conformidade com a exigéncias do MAPA dentro do prazo de 15 dias da vistoria do imdvel.

2. DO PRAZO

2.1, A Locagéo tera prazo de vigéncia de 96 (noventa e seis meses), com inicio em 1° de junho de 2020 e fim
em 31 de maio de 2028.

2.2, O prazo de vigéncia podera ser renovado, desde que a Locataria esteja adimplente com as suas

obrigacBes contratuais e mediante a celebragdo de um novo Contrato por escrito.

2.3. A posse do Imdvel dar-se-a em 1° de junho de 2020.

2.4. Se o Imoével for alienado durante a Locagdo, a qualquer titulo — inclusive, mas ndo se limitado a venda,
a permuta ou a dagdo em pagamento - a locagdo continuara vigente e deverdo ser respeitadas pelo adquirente
e seus sucessores, que ndo poderdo denunciar o Contrato, nos termos do artigo 82 da Lei n2 8.245/1991.

3. DO ALUGUEL

3.1. O valor do aluguel é de R$ 105.000,00 (Cento e cinco mil reais) por més e deverd ser pago, em

periodicidade mensal, até o quinto dia subsequente ao periodo mensal vencido, vencendo a primeira no dia

05/09/2020. Caso a data de vencimento do aluguel coincida com dia em que ndo haja expediente bancario em
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Camborit/SC, o vencimento ficara automaticamente prorrogado para o primeiro dia Util seguinte em que houver

expediente bancério na cidade.

3.1.1. O aluguel devera ser pago pela Locataria a Locadora, por meio de Transferéncia Eletrénica
Disponivel (TED), na conta corrente indicada pela Locadora, a saber, Banco Itau, Agéncia 1235, ¢/c 77785-
9. O comprovante da conclusdo da TED, com o efetivo crédito e sem possibilidade de estorno na conta
corrente da Locadora, servird como recibo e representard ampla, plena, rasa, geral, irrevogavel e

irretratavel quitagdo a Locataria quanto ao pagamento do aluguel do periodo respectivo.

3.2. O Locador dispensara o Locatério do pagamento do aluguel referente aos primeiros 02 (dois) meses da

locagdo (“Caréncia”). Durante o periodo de Caréncia, o Locatario pagara a totalidade dos encargos da locagdo.

3.3. Durante o periodo em que a Locatdria permanecer no Imével o aluguel sera reajustado em periodicidade
anual, conforme determina a legislagdo vigente, aplicando-se a variagdo positiva do IGPM/FGV, e, sendo este

extinto, por outro que venha a substitui-lo.

3.4. O aluguel serd pago nas datas aprazadas, sob pena de ser acrescido de multa de 2%, juros de 1% ao més,
além de correcdo monetaria apurada pela variagdo positiva do IGPM/FGV, ou na falta deste, por outro indexador

oficial, com aplicagdo pro rata die.

3.4.1. A Locadora ndo esta obrigada a receber pagamentos parciais, mas, se o fizer, as quantias
recebidas serdo computadas, em primeiro lugar, como juros, correcdo monetaria e multa, e o saldo

devido, se houver, continuard sendo acrescido de juros e corre¢do monetaria até sua liquidagao definitiva.

3.4.2. O recebimento de qualquer pagamento parcial ndo implicara a isen¢do de mora ou novagdo da
divida.
3.4.3. A Locataria poderad reter o pagamento do aluguel sob a alegagdo de ndo atendimento de suas

eventuais exigéncias, desde que as exigéncias ndo sejam sanadas no prazo razoavelmente concedido em
notificagdo especifica enviada pela Locataria, o qual ndo podera ser inferior a 30 (trinta) dias a contar de

seu recebimento.

3.5. A Locataria declara-se ciente que na hipdtese de atraso no pagamento dos aluguéis superior a 30 dias
poderd ensejar a sua inscrigdo nos bancos de dados mantidos pelos 6rgdos de protegdo ao crédito (Serasa, SPC,

etc.).

3.6. Caso a Locatdria eventualmente realize o pagamento de despesas que legalmente ou por acordo sejam
de responsabilidade da Locadora, deverad solicitar a ela o correspondente desconto mediante apresentagdo das
correspondentes faturas e respectivo comprovante de pagamento, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
do vencimento do aluguel.

4. DAS DESPESAS E ENCARGOS LEGAIS E CONTRATUAIS
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4.1. A Locatdria sera responsavel pelo adimplemento de todos os, taxas e demais encargos incidentes sobre
o Imével durante a vigéncia da locagdo, inclusive quanto ao IPTU, as despesas decorrentes do consumo de dgua,
energia elétrica, telefone, gas, e outros decorrentes da relagdo contratual e do exercicio de sua atividade

operacional.

4.2, A Locataria solicitard, caso necessario, em até 10 (dez) dias Uteis a contar da assinatura deste Contrato,
a troca de titularidade ou a ligagdo de servigos essenciais, como agua, luz e esgoto, responsabilizando-se

integralmente pelo pagamento dos referidos servigos a contar da data de assinatura deste Contrato.

4.2.1. A Locadora deve providenciar no prazo de 90 dias do inicio de vigéncia do contrato os ajustes
necessarios na estrutura do quadro de energia elétrica para separagdo das medigdes de outros
inquilinos e para que a Locataria possa providenciar a transferéncia de titularidade da conta
de energia elétrica.

4.2.2. O valor referente a energia elétrica consumido pelas camaras objeto do contrato serdo de
responsabilidade da Locatéria durante esse periodo, devendo ser apurados e validados entre
as Partes, sendo que as cobrangas deverdo ser realizadas por Fatura contra a Locataria apds a
validagdo dos valores que sera realizado mensalmente até a regularizagdo da separagdo dos

quadros de energia no prazo maximo de 90 dias.

4.3, A Locataria providenciara o desligamento dos servicos mencionados acima até a data da desocupagdo

do Imdvel, apresentando a Locadora os referidos comprovantes de quitacdo se solicitados.

4.4. A Locataria so respondera por despesas e encargos cujo fato gerador ocorrer durante o prazo da
locagdo.
4.5. E de responsabilidade exclusiva da Locatéria a renovagdo de todos os projetos e obtengdo de todas as

licengas e alvaras necessarios ao funcionamento de sua atividade. A Locadora declara que o Imdvel, no dia de
assinatura do Contrato, encontra-se regular em face da legislagdo vigente, possuindo “Habite-se”, alvard de
funcionamento e tendo o Plano de Prevengdo Contra Incéndio — PPCl aprovado junto ao Corpo de Bombeiros,

licenga ambiental e demais autorizagdes exigidas ao complexo.

5. DEMAIS OBRIGACOES DAS PARTES

5.1. Sem prejuizo de outras estipulagdes previstas neste Contrato, constitui obrigagdes da Locataria:
a) Conservar o Imével como se fosse seu, mantendo-o em perfeito estado de conservagdo, asseio,
em perfeitas condi¢bes de utilizagdo e seus acessérios em pleno funcionamento, comprometendo-se,
desde ja, a devolvé-lo a Locadora nas mesmas condigoes especificadas no laudo de vistoria;
b) Assumir a responsabilidade integral e exclusiva por todos os danos e prejuizos

comprovadamente causados em decorréncia da posse, uso e gozo do Imdvel, responsabilizando-se por si,

seus empregados, fornecedores e/ou usuarios, por todo e qualquer custo necessario a realizagdo de
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5.2

reparos de qualquer magnitude e natureza, mantendo a Locadora indene de todas e quaisquer
reclamagdes, danos e obrigagdes relacionadas aos referidos danos e prejuizos;

c) Tomar as providéncias cabiveis junto as concessionarias de servigos publicos, no prazo
estipulado neste Contrato a fim de transferir para a sua titularidade as contas de consumo de 4gua, esgoto
eluz;

d) Encaminhar a Locadora, se solicitado, os comprovantes de pagamento originais de IPTU, dgua,
esgoto e luz no prazo de 10 dias;

e) Enviar via e-mail, se for recebido por representante legal da Locataria, a Locadora todas as
intimagGes ou avisos de autoridades publicas dentro do prazo de 48 (quarenta e oito) horas da data de
recebimento;

f) Utilizar o Imdvel Unica e exclusivamente para os fins previstos neste Contrato;

g) Responsabilizar-se pela obtengdo das licengas, autorizagdes e alvards necessarios ao

cometimento de suas atividades;

h) Ser responsavel pela verificagdo didria do sistema de frio de todas as camaras do complexo
(inclusive de outros inquilinos) sendo responsavel por:

a. Realizar a identificagdo de possiveis problemas e realizar ajustes de parametros de
temperatura nos sistemas de controle de refrigeracdo;

b. Atuar com fornecimento de mdo de obra quando se tratar dos servigos de troca de 6leo, filtros,
troca de sensores e carga de gas. Para essas manutengdes, o fornecimento dos insumos (6leo,
filtro e sensores) serdo de responsabilidade da Locataria.

c. A Locadora se compromete a fornecer o insumo gas refrigerante freon R507 para as camaras
operadas por outros inquilinos, ja para as camaras objetos deste contrato o fornecimento do
insumo gas refrigerante freon R507 sera por conta da Locatdria.

d. Para situagBes que envolvam problemas de automagdo, quebra ou queima de placas
eletronicas, controladores dos sensores, calibracdo de sistemas eletronicos, regulagem de
vélvulas eletrénicas, quebras de motores/compressores, condensadores e evaporadores sera
acionado com autorizagdo da Locadora mdo de obra técnica dos fornecedores desses
equipamentos para desmontagem e manuten¢do, sendo que os custos de horas técnicas,
insumos e reparos serdo de responsabilidade da Locadora ou serdo repassados pela Locadora
a quem de direito em caso de comprovagdo de mal-uso; a equipe da Locataria irda acompanhar
esses Servigos.

e. O disposto neste item como complexo se aplica ao Imével objeto deste Contrato, bem como
os Galpdes C4, C5 e C6 que sdo operados por outros inquilinos, localizados na Rodovia BR 101,
km 131, Bairro Varzea do Ranchinho, municipio de Camborit/SC, CEP 88.349-175;

Sem prejuizo de outras estipulagdes previstas neste Contrato, constitui obrigages da Locadora:

a) Entregar o Imdvel a Locatdria em perfeitas condigdes ao uso a que se destina;

b) Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do Imével;

) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

d) Atender todas as exigéncias de instalagdes prediais ou de acessibilidade conforme obrigagdes
legais;
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e) Apresentar apdlice de seguro patrimonial para o Imdvel, garantindo as perdas e danos
materiais decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundagéo, furacdo,

ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de veiculos terrestres, quedas de aeronaves, etc.

5.3. As Partes reconhecem que seguro patrimonial referido na alinea “e” da cldusula anterior se limita a
estrutura fisica do imdvel. A Locadora ndo serd responsabilizada por quaisquer danos ou prejuizos nas
mercadorias, estoques e outros bens de titularidade da Locataria que, porventura, estiverem no interior do

imovel.

6. BENFEITORIAS.

6.1. A introdugdo de benfeitorias de qualquer natureza, bem como modificagGes ou acessGes a serem
realizadas no Imoével, somente poderdo ser realizadas com a anuéncia expressa da Locadora, mediante a
apresentagdo, pela Locatdria de especificagbes prévias em memorial descritivo detalhado, contendo,
obrigatoriamente, plantas explicativas, cronograma e o material a ser utilizado, podendo a Locadora solicitar

documentos e informagdes adicionais, ficando a seu exclusivo critério aprovar ou ndo a execugdo da benfeitoria.

6.1.1. A Locadora poderd dispensar, a seu exclusivo critério, as formalidades previstas na clausula
anterior.
6.1.2. Uma vez autorizada, os ajustes concernentes a benfeitoria serdo expressamente formalizados

pelas Partes.

6.1.3. Salvo ajuste especifico, a Locataria ndo tera direito a qualquer indenizagdo ou retengdo pelas

benfeitorias realizadas.

6.1.4. No término da Locagdo, a Locadora poderd consentir que as benfeitorias sejam deixadas no
Imovel, porém, sem qualquer direito a indenizagdo ou retengdo do Imédvel. Caso a Locadora ndo concorde
com a permanéncia das benfeitorias no Imdvel, a Locatdria deverda remové-las as suas expensas,

observado o disposto na clausula 7.3.

6.2. Toda e qualquer benfeitoria e/ou acessdo deverdo:
a) Observar o mesmo padrdo de construgdo do Imével;
b) Ndo afetar a seguranca e a solidez das edificagdes ja existentes; e
) Ser previamente autorizadas, licenciadas e aprovadas pelas autoridades competentes, quando

necessario, responsabilizando-se a Locataria pela obtengdo da correspondente CND/INSS da obra.

6.3. As benfeitorias necessarias, voluptudrias e Uteis serdo executadas por conta e risco da Locatdria.

7. RESTITUICAO DO IMOVEL
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7.1, Ao término do presente Contrato, a Locataria devera restituir o Imével desocupado de pessoas e de
coisas e nas mesmas condi¢des em que foi recebido, conforme apontado no Laudo de Vistoria referido na

cldusula 1.3.1, excetuando-se o desgaste natural pelo tempo.

7.2. A Locatdria devera comunicar a Locadora, com 90 dias de antecedéncia, qual a data da desocupagdo do

Imédvel, para que as partes possam, em conjunto, realizar nova vistoria e produzir o Laudo de Vistoria Final.

7.2.1. A vistoria final sera agendada com antecedéncia minima de 15 dias, devendo as Partes

comparecer no dia e horario previamente marcado, para que acompanhem a sua realizagdo.

7.2.2. A Locataria devera providenciar os reparos apontados como necessarios no Laudo de Vistoria
Final em até 15 dias apds o término do prazo de vigéncia (ou encerramento) deste Contrato, sendo que
neste prazo ndo estd sujeita ao pagamento do aluguel. Apos este prazo, ndo finalizados os reparos, o

aluguel serd pago proporcionalmente pro rata die.

7.3. N&o sendo restituido o Imével nas mesmas condigBes recebidas pela Locataria, apds o prazo previsto na
cldusula 7.2.2., a Locadora podera executar ou mandar executar os reparos necessarios as expensas da Locataria,
perdurando a obrigacdo de pagar os aluguéis e demais encargos locaticios até o término das obras que se fizerem

necessarias.

7.4. No ato da entrega das chaves, estando o Imdvel em ordem, a Locatdria liquidard os aluguéis e
apresentard os comprovantes de pagamento dos encargos que ainda estiverem em seu poder, caucionando em
maos da Locadora quantia suficiente para pagamento de consumos ainda pendentes relativos ao periodo de sua

responsabilidade.

7.5. As chaves deverdo ser entregues obrigatoriamente no endereco indicado pela Locadora, ndo sendo
reconhecido e eficaz qualquer outro local, com excegdo apenas da consignagdo em juizo. Somente o recibo final
da entrega das chaves, fornecido pela Locadora, fard cessar a responsabilidade da Locatéria, dando como

regularmente devolvido o Imével.

8. PENALIDADES E RESCISAO

8.1. Ressalvada a penalidade prevista na clausula seguinte, se qualquer das Partes descumprir total ou
parcialmente qualquer das Clausulas deste Contrato, a Parte infratora pagara a Parte Inocente multa no valor
20% (vinte por cento) do aluguel vigente na data da infragdo, sem prejuizo de a Parte inocente de poder
considerar rescindida a presente locagdo, independentemente de qualquer formalidade, ressalvando-se a
necessidade de notificagdo por escrito com prazo minimo de 10 (dez) dias para que a Parte Infratora, dentro do

prazo concedido, sane o descumprimento apontado.
8.2. As Partes ajustam que caso a Locatdria desocupe o Imdvel, total ou parcialmente, antes do prazo

acordado na cldusula, fica a Locataria obrigada ao pagamento de multa no valor de 12 (doze) vezes o aluguel

vigente. A penalidade ora estabelecida aplica-se, inclusive, caso a desocupagdo do Imdvel ocorra em razdo de
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rescisdo deste contrato de locagdo pelo descumprimento contratual por parte da Locatéria, nos termos da

clausula 8.1.

8.3. Da mesma forma as Partes ajustam que caso a Locadora solicite a desocupagdo do Imdvel, total ou
parcialmente, antes do prazo acordado na cldusula, fica a Locadora obrigada ao pagamento de multa no valor
de 12 (doze) vezes o aluguel vigente. A penalidade ora estabelecida aplica-se, inclusive, caso a desocupagdo do
Imével ocorra em razdo de rescisdo deste contrato de locagdo pelo descumprimento contratual por parte da

Locadora, nos termos da clausula 8.1.

8.4. Sem prejuizo de outras hipdteses previstas no Contrato, as partes poderdo considerar rescindido o
Contrato de pleno direito, sem que assista a parte adversa direito a qualquer indenizagdo ou reclamagdo, nas

seguintes hipdteses:

a) Desapropriagdo total ou parcial do Imével;

b) Incéndio ou desabamento, forga maior ou casos fortuitos que impegam o uso;

c) Se a Locatdria ndo pagar 02 (dois) ou mais aluguéis, consecutivos ou ndo; e

d) Reincidéncias em infragdes contratuais;

8.4.1. Nas hipdteses das letras “c” e “d” a rescisdo acarretard o pagamento de multa, pela Locataria,

estabelecida na cldusula 8.2.

8.4.2. Na hipdtese da alinea “a”, a Locadora podera rescindir o Contrato, sem pagamento de multa,

desde que notifique a Locataria com prazo de, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias.

8.5. A eventual imposi¢do de multa ndo afasta a obrigagdo das partes de adimplir as demais obrigagdes

contratuais previstas neste Contrato, o que inclui, mas nao se limita, as obrigagdes previstas na clausula sétima.

9. DA GARANTIA LOCATICIA (FIANCA)

9.1. Em garantia total das obrigagdes assumidas neste Contrato, o Locatario prestara fianga ao Locador ao

longo de todo o prazo da locagdo, nos termos do inciso Il do artigo 37 da Lei de Locagdes.

9.2. Os Fiadores, como responsaveis pelo cumprimento das obrigacbes da Locatdria, renunciam
expressamente ao beneficio de ordem previsto nos artigos 827 e 828 do Cédigo Civil e assumem a qualidade de
devedores solidarios e principais pagadores das obrigagdes da Locataria até a efetiva restituicdo do Imdvel ao

Locador e liquidagdo da totalidade das obrigagdes.

9.3. Em caso de morte, faléncia ou insolvéncia de qualquer dos fiadores, o Locatario, no prazo maximo de
30 (trinta) dias, oferecera ao Locador novo fiador, sujeito a aceitagdo expressa pelo Locador, sob pena de

rescisdo, sem prejuizo da multa estabelecida na clausula 8.

10. DISPOSICOES GERAIS
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10.1. Capacidade, Legitimidade e Autorizagdo. As Partes possuem plena capacidade e legitimidade para
celebrar o presente Contrato de Locagdo e cumprir todas as obrigagdes aqui estabelecidas, tendo tomado todas
as medidas e obtido todas as autorizagdes de natureza societdria (se aplicdvel) e outras eventualmente

necessdrias para autorizar a sua celebragdo e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas.

10.2.  Efeito Vinculante. Este Contrato de Locagdo é validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida

e vinculante contra as Partes, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes.

10.3. Auséncia de Violagdo e Consentimento. A assinatura e o cumprimento do presente Contrato de
Locagdo: (i) ndo contrariam, ndo violam e ndo constituem inadimpléncia ou mora relativamente a qualquer
disposicdo de Lei ou contrato a que as Partes estejam sujeitas (nem acarretardo antecipagdo dos vencimentos
de tais obrigacGes ou justa causa para rescisdo de tais contratos), nem de qualquer senteng¢a, mandado, ordem
ou alvara; e (i) ndo afetam ou afetardo a propriedade, posse ou titularidade de bens ou direitos detidos pelas

Partes.

10.4. Cessao e sublocagdo. A Locataria ndo poderd sublocar o uso do Imdvel, no todo ou em parte, direta ou
indiretamente, ainda que por transferéncia de controle, nos termos definidos pela Lei n. 6.404/76, salvo

mediante prévia e expressa autorizagdo da Locadora.

10.4.1. A Locataria poderd realizar contratos de comodato para cessdo de sala a clientes que
tenham a necessidade de estabelecer endereco fiscal e funciondrio para emissao de suas notas

fiscais para suas operagdes.

10.5. Nulidade ou Ineficacia. Caso qualquer disposi¢do deste Contrato de Locagdo se torne nula ou ineficaz,
a validade ou eficdcia das disposi¢des restantes ndo serd afetada, permanecendo em pleno vigor e efeito e, em
tal caso, as Partes entrardo em negociagGes de boa-fé visando a substituir a disposi¢do ineficaz por outra que,

tanto quanto possivel e de forma razoavel, atinja a finalidade e os efeitos desejados.

10.6. Renduncia. O fato de uma das Partes deixar de exigir a tempo o cumprimento de qualquer das disposi¢cdes
ou de quaisquer direitos relativos a este Contrato de Locagdo ou ndo exercer quaisquer faculdades aqui previstas
ndo serd considerado uma renuncia a tais disposi¢des, direitos ou faculdades, ndo constituird novagdo e ndo

afetard de qualquer forma a validade deste Contrato de Locagdo.

10.7.  AlteragGes. Este Contrato de Locagdo podera ser aditado, substituido ou prorrogado, e os seus termos

poderao ser renunciados, somente mediante instrumento escrito e assinado por todas as Partes.
10.8. Execugdo Especifica. As Partes reconhecem que o presente Contrato de Locagdo constitui um titulo
executivo extrajudicial, razdo pela qual poderdo promover, nos termos dos artigos 501 e 784, inciso Ill do Cédigo

de Processo Civil Brasileiro a execugdo especifica das obrigagdes aqui assumidas.

10.9. Foro. As Partes elegem o foro da Comarca de Camboriti/SC, como o competente para conhecer de todas

e quaisquer questdes decorrentes do presente Contrato, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado
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que seja, ficando a cargo da Parte vencida os honordérios de advogado de que a vencedora constituir para defesa

de seus direitos, bem como as respectivas despesas judiciais e extrajudiciais.

E por estarem assim justas e acordadas, as Partes assinam o presente Instrumento em 02 (duas) vias de igual

teor e forma, na presenca de duas testemunhas.

LANNISTER PARTICIPAGOES LTDA
CNPJ: 33.536.975/0001-98
LOCADORA

Camborit/SC, 05 de maio de 2020.

LR LOGISTICS SOLUITONS LTDA
CNPJ: 29.244.465/0001-70
LOCATARIA

LUAN AUGUSTO ROGGE,
CPF/MF sob o n°. 081.361.479-14
FIADOR

RAFAEL ALAN ROGGE
CPF/MF sob o n?. 042.802.869-14

FIADOR
TESTEMUNHAS
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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CONTRATO DE LOCACAC NAO RESIDENCIAL

Sao Partes neste Contrato:

LANNISTER PARTICIPACOES LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n. 33.536.975/0001-
93, com sede na Rua Tobias da Stiva, n. 120, sala 714, Bairro Moinhos de Vento, na cidade de Porto Alegre/RS,
neste ato representada por seu sécio administrador, Juliano Estopilha Rolim, (“Locadora”); e

PAMPLONA ALIMENTOS S.A., pessoa juridica de direito privade, com sede a Rodovia 470, Km 150, niimere
13.891, CEP 89.160-000, na Cidade de Rio do Sul/SC, inscrita no CNPI/MF sob o n® 85.782.878/0001-89, neste
ato devidamente represenfada por seu Diretor de Expansdo e Logistica VALDECIR PAMPLONA JUNIOR,
brasileiro, casade, administrador de empresas, inscrito no CPF/MF sob o n2. 820.041.329-53 e portador da
Carteira de Identidade n.2 2.494.550 SSP-SC e por seu Diretor de Suprimentos e Fomento, EDIVAL JUSTEN,
brasileiro, casado, administrador, inscrito no RG sob n® 4011425 S5P/SC e no CPF sob n? 038.769.489-75,
doravante denominada CONTRATANTE.

Sendo, Locatéria e Locadora, individualmente, “Parte” e, em conjunte, “Partes”,

As Partes resolvem firmar este Contrato de Locagdo nae residencial {(“Contrate”), mediante as seguintes clausulas
e condigbes gue se obrigam mutuamente a cumprir.

1. DO OBIETC DO CONTRATG

1.1 0 objeto de presente contrato sdo os gaipdes C4, C5 e €6, localizados na Rodovia BR 101, km 131, Bairro
Vérzea do Ranchinho, municipio de Camborit/SC, CEP 88.349-175 {doravante o “Imével”), registrados nas
matriculas 22.499, 22.500 e 22.501 respectivamente, cada um com é4rea privativa total de 937,5000m?, 4rea de
uso comum de 0,3872m?, drea real total de 937,8872m” e drea total de terrenc de 1.442,3447m?, coeficiente de
proporcionalidade de 0,0112108 do terreno de 90.940,40m?. Os galpbes sd3o montados com isopaineis e
eguipamentos de frio que garantem a temperatura de -18°C 2 -22°C. Contém ainda mezanino com drea de
689,78m? com banheiros, vestidrios, salas administrativas, copa e cozinha {em anexo segue planta do objeto da

focacdo).

111, A presente locagdo € de natureza ndo residencial, destinando-se o Imdvel, dnica e
exclusivamente, 3 instalagdo das atividades operacionais desenvelvidas pela Locatéria.

1.2, A Locadora declara que € a legitima, exclusiva e Unica proprietdria do imdvel, estando livre e

desembaracadeo de quaisquer dnus, pendéncia ou gravames de qualguer natureza.
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1.3.1. No prazo de 10 {dez) dias tGteis contadaos da assinatura deste Contrato, as partes realizardo a vistoria
dio Imdvel e produzirde o Laudo de Vistoria com descrigdo detalhada do estado de conservacdo da Imével,
inventédrios de equipamentos, acessérios e seus funcionamentos, tudo registrado com fotos.

1.4. Tendo em vista a especificidade da utliizagde e considerando gue a Locadora é responsével pela estrutura,
o‘imével devers atender as condicdes de temperatura exigidas pelo padrdo de qualidade da LOCATARIA,
descrite no documento “POP — 33 — Controle de Temperatura” que segue em anexo,

2. DG PRAZO

2.1, A Locacdo terd prazo de vigéncia de 60 {sessenta meses), com inicic em 1° de junho de 2020 e fim em
31 de maio de 2025.

2.1.4. As Partes ajustam que os primeiros 36 (irinta e seis meses} sdo de cumprimento cobrigatério
pelas partes, observando-se o disposto na cldusula 8.2. deste Contrato.

2.2, O prazo de vigéncia poderd ser renovade, desde que 3 Locatéria esteja adimplente com as suas

obrigacOes contratuais € mediante & celebracdo de um novo Contrato por escrito.

23. A posse do Imovel dar-se-3 em 1° de junho de 2020.

24, Se o Imdvel for alienado durante a Locagdo, a qualquer titulo —~ inclusive, mas ndo fimitado a venda,
permuta, dacdo em pagamento - a locacdo continuars vigente e deverdo ser respeitadas pelo adquirente e seus
sucessores, que nda poderdo denunciar o Contrato, nos termos do artigo 82 da Lei n? 8.245/1991.

3, DO ALUGUEL

3.1. O valor do aluguel é de R$ 195.000,88 {Cento e noventa e cinco mil reais) por més e devera ser pago,
em periodicidade mensal, até o quinto dia Gtil subsequente ao periodo mensal vencido. Caso a data de
vencimento do aluguel coincida com dia em gue ndo haja expediente bancario em Camboritd/5C, o vencimento
ficard automaticamente prorrogado para o primeiro dia Util seguinte em que houver expediente bancério na
cidade.

3.4.1. 0 aluguel devera ser pago pela Locatéria & Locadora, por meio de Transferéncia Eletronica
Disponive! (TED), na conta corrente indicada pela Locadora na cldusuta 9.1. O comprovante da concluséo
da TED, com o efetivo crédito e sem possibilidade de estorno na conta corrente da Locadora, servird como

recibo e representara ampls, plena, rasa, geral, irrevogavel e irretratavel quitagio 3 Locatdria quanto ao

3.2, Ourante o periado em que a Locatdria permanecer no imével ¢ aluguel serd reajustado em periodigid?(de e

pagamento do aluguel.

anual, conforme determina a legisfacdo vigente, aplicando-se a variagdo positiva do IGPM/FGV, e, senfd(of

=4

extinto, por outro que venha a substituf-lo.
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33. 0 aluguel serd pago nas datas aprazadas, sob pena de ser acrescido de multa de 2%, juros de 1% ac més,
além de corre¢do monetéria apurada pela variacdo positiva do IGPM/FGY, ou na falta deste, por outro indexador

oficial, com aplicacdo pro rata die.

3.3.1. A Locadora ndo estd obrigada a receber pagamentos parciais, mas, se o fizer, as quantias
recebidas serdo computadas, em primeiro {ugar, come juros, carre¢do monetéria e multa, ¢ o saldo
devido, se houver, continuara sendo acrescido de juros e correcdo menetéria até sua liquidagdo definitiva.

3.3.2. O recebimento de gualquer pagamento parcial ndo implicara a isen¢doe de mora ou novagédo da
divida.

3.3.3. A Locatéria podera reter o pagamento do aluguel sob a alegagdo de nde atendimento de suas
eventuais exigéncias, desde que as exigénclas ndo sejam sanadas no prazo razoaveimente concedido em
notificagdo especifica enviada pela Locadora, o qual ndo poderd ser inferior a 30 [trinta) dias a contar de

seu recebimento.

3.4, A Locatéria declara-se ciente gue na hipétese de atraso no pagamento dos aluguéis superior a 30 dias
poderd ensejar a sua inscri¢do nos bancos de dados mantidos peles érgdos de protegde ao crédito {Serasa, SPC,

ete.).

3.5. {Caso a Locatéria eventualmente realize o pagamento de despesas que legalmente ou por acordo sejam
de responsabilidade da Locadora, deverd solicitar @ efa o correspondente desconto mediante apresentacio das
correspondentes faturas e respective comprovante de pagamento, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias

do vencimento do aluguel.

4, DAS DESPESAS E ENCARGOS LEGAIS E CONTRATUAIS

4.3, A Locataria sera responsavel pelo adimplemento de todos os, taxas ¢ demais encargos incidentes sobre
o imovel durante a vigéncia da locagdo, inclusive quanto ao {PTU, as despesas decorrentes do consumo de dgua,
energia eléirica, telefone, gds, e outros decorrentes da refagdio contratual e do exercicio de sua atividade

operacional.

4.2, A Locatéria solicitard caso necessdrio, em até 05 (cinco) dias Gteis a contar da assinatura deste Contrato,
a troca de titularidade ou a ligagiio de servigos essenciais, como dgua, luz e esgoto, responsabilizando-se
integraimente pelo pagamento dos referidos servigos a contar da data de assinatura deste Contrato.

. ¥
4.3, A Locataria providenciaré o desligamento dos servicos mencionados acima até a data da desocupagbo
i7
do Imével, apresentando a Locadora os referidos comprovantes de quitagdo. i L
H i P
(e

4.4, A Locataria s6 responderd por despesas e encargos cujo fato gerador ocorrer durante © prazo da

locacdo.
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4.5, E de responsabifidade exclusiva da Locatéria a renovagdo de todos os projetos e obtencéde de todas as
licengas e alvards necessérios ao funcionamento de sua atividade. A Locadora declara que o Imdbvel, no dia de
assinatura do Contrato, encontra-se regular em face da legistagdo vigente, possuindo “Habite-se”, alvara de
funcionamento e tendo o Planc de Prevencio Contra Incéndio — PPCl aprovado junto ag Corpo de Bombeiros,
licenga ambiental e demais autorizacBes exigidas ao compiexo.

5. DEMAIS OBRIGAGCOES DAS PARTES
5.1. Sem prejuizo de outras estipulagSes previstas neste Contrato, constitui obrigacies da Locatdria:

a) Conservar o Imdvel como se fosse seu, mantendo-o em perfeito estado de conservagdo, asseio,
em perfeitas condigbes de utilizagdo e seus acessdrios em pleno funcionamento, comprometendo-se,
desde j4, a devoivé-lo 3 Locadora nas mesmas condigdes especificadas no laudo de vistoria;

B} Assumir a responsabilidade integral e exclusiva por todos os danos e prejuizos
comprovadamente causados em decorréncia da posse, uso e gozo do Imével, responsabilizando-se por si,
seus empregados, fornecedores efou usudrios, por todo e qualquer custo necessario a realizagio de
reparos de qualguer magnitude e natureza, mantendo a Locadora indene de todas e queisquer
reclamagoes, danos e obrigagdes relacionadas aos referidos danos e prejuizos;

c} Tomar as providéncias cabfveis junto as concessiondrias de servigos publicos, no prazo
estipulado neste Contrato a fim de transferir para a sua titularidade as contas de consumo de dgus, esgoto
e luz;

d} Encaminhar a Locaders, até o dltimo dia otil de cada ano, os comprovantes de pagamento
originais de IPTU, dgua, esgoto e luz;

e) Entregar A Locadora todas as intimagBes ou avisos de autoridades pablicas dentro do prazo de
48 (quarenta e oito) horas da data de recebimento;

) Utilizar o Imével tinica e exclusivamente para os fins previstos neste Contrato;

gl Responssbilizar-se pela obtenglo das licencas, autorizagBes e alvards necessdrios ao

cometimento de suas atividades.

5.2, Sem prejuizo de cutras estipulacbes previstas neste Contrato, constitui obrigagdes da Locadora:

a} Entregar o Imével & Lacatéria em perfeitas condigGes ao uso a que se desting;

b} Realizar toda a manutenc3o preventiva e necessdria a preservagdc dos eguipamentos
geradores de frio {(motores, compressores, evaporadores, condensadores, reposicio de gés, etc.),
geradores de energia e outros equipamentos gue integrem a locagdo, responsabilizando-se a Locataria
pelos problemas decorrentes de sua utilizagdo inadequada;

c} Garantir, durante o tempo da lecagio, o uso pacifico do Imdvel;

d) - Responder pelos vicios ou defeitos anteriores & locagdo; _
e) Atender todas as exigéncias de instalages prediais ou de acessibilidade conforme °br"5§,é€,§5/
legais; L
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) Apresentar apélice de segura patrimonial para o Imdvel, garantindo as perdas e danos materiais
decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundagdo, furacio, ciclone,

tornado, granizo, fumaca, impacto de veicuios terrestres, quedas de aeronaves, ete.

5.3. As Partes reconhecem que seguro patrimanial referido na alinea “f” da cldusuila anterior se limita &
estrutura fisica do imdvel. A Locadora ndc serd responsabilizada por quaisquer danos ou prejuizos nas
mercadorias, estoques e outros bens de titularidade da Locataria que, porventura, estiverem no interior do
imovel.

5. BENFEITORIAS.

@1, A introdugdio de benfeitorias de gualquer natureza, bem como modificagBes ou acessdes a serem
realizadas no Imével, somente poderdo ser realizadas com a anuéncia expressa da Locadora, mediante a
apresentacdio, pela Locatdria de especificagfes prévias em memorial descritivo detathado, contendo,
obrigatoriamente, plantas explicativas, cronograma e o material a ser utilizado, podendo a Locadora solicitar

documentos e informaces adicionais, ficando a seu exclusiva critério aprovar ou ndo 2 execugdo da benfeitoria.

6.1.1. A Locadora poderd dispensar, a seu exclusivo critério, as formalidades previstas na clausula

anterior.

6.1.2. Uma vez autorizada, os ajustes concernentes a benfeitoria serdo expressamente formalizados
pelas Partes.

6.1.3. Salvo ajuste especifico, a Locataria nao fera direito a qualguer indenizagéo ou retencéo pelas
henfeitorias reafizadas.

6.1.4. No término da Locaglo, a Locadora podera consentir que as benfeitorias sejam deixadas no
Imével, porém, sem qualquer direito 3 indenizagdo ou retencdo do imdve!. Caso a Locadora ndo concorde
com a permanéncia das benfeitorias no Imével, a Locatéria deverd remové-las as suas expensas,

observado o disposto na cldusula 8.3.

6.2, Toda e qualquer benfeitoria efou acessio deverdo:

a} QObservar o mesmo padrio de construgdo do Imovel;
b} Ndo afetar a seguranga e a solidez das edificactes |3 existentes; e
4] Ser previamente autorizadas, licenciadas e aprovadas pelas autoridades competentes, quando

necessario, responsabilizando-se a Locatdria pela obtencdo da correspondente CND/INSS da obra.

6.3. As benfeitorias voluptudrias e (teis serdo executadas por conta e risco da Locatdria.
6.4. As benfeitorias necessdrias serdo executadas por conta e risco da LOCADORA.

alpdens
g
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7. RESTITUIGAO DO IMGVEL

7.1 Ao término do presente Contrato, a Locataria devera restituir o Imével desocupado de pessoas e de
coisas ¢ nas mesmas condicdes em que foi recebido, confortme apontado no Laudo de Vistoria referido na
cldusula 1.3.1, excetuando-se o desgaste natural pelo tempo.

7.2, A Locatdria deverd comunicar a Locadora, com 90 dias de antecedéncia, qual a data da desocupagdo do
Imével, para que as partes possam, em conjunto, realizar nova vistoria e produzir o Laudo de Vistoria Final.

7.2.1. A vistoria final serd agendada com antecedéncia minima de 15 dias, devendo as Partes

comparecer no dia e horério previamente marcado, para que acompanhem a sua realiza¢do.

7.2.2, A Locatédria deverd pravidenciar os reparos apontados como necessarios no Laudo de Vistoria
Final em até 15 dias apds o término do prazo de vigéncia (ou encerramento) deste Contrato, sendo que
neste prazo ndo estd sujeita ac pagamento do aluguel. Apds este prazo, ndo finalizados os reparos, o

alugue! serd pago proparcionalmente pro rata die.

7.2 Nde sendo restituido o Imével nas mesmas condigbes recebidas pela Locataria, apds o prazo previsto na
cldusula 7.2.2., a Locadora poderd executar ou mandar executar 0s reparas necessarios as expensas da Locataria,
perdurando a obrigagio de pagar os aluguéis e demais encargos Jocaticios até o término das obras gue se fizerem

necessarias.

7.4, No ato da entrega das chaves, estando o Imével em ordem, 3 Locataria liquidara os aluguéis e
apresentard os comprovantes de pagamento dos encargos que ainda estiverem em seu poder, caucionando em
mdos da Locadora quantia suficiente para pagamento de consumos ainda pendentes relativos ao periodo de sua
responsabilidade.

7.5. As chaves deverdo ser entregues obrigatoriamente no enderecgo indicado pela Locadora, ndo sendo
reconhecido e eficaz qualguer outro local, com excegdo apenas da consignagdo em juizo. Somente o rectbo final
da enirega das chaves, fornecido pela Locadora, fard cessar a responsabilidade da Locataria, dando como

regularmente devolvido o imdvel.

8, PENALIDADES E RESCISAQ

8.1. Se qualquer das Partes descumprir total ou parcialmente qualguer das Clausulas deste Contrato, a Parte
infratora pagard 2 Parte lnocente multa no valor de 03 (trés} vezes o aluguel vigente na data da infracdo, sem
prejuizo de a Parte inocente de poder considerar rescindida a presente locagdo, independentemente de qualquer

formalidade, ressalvando-se a necessidade de notificagio por escrito com prazo minime de 10 {dez) dias pafa

que a Parte Infratora, dentro do prazo concedido, sane o descumprimento apontade.

8.2. As Partes ajustam gque caso a Locatéria desocupe o iméve!, total ou parcialmente, antes do decu_l%‘o dvo“!

o
prazo de 36 {trinta e seis) meses a contar da assinatura do Contrato, fica a Locatéria obrigada ao pagamefit

)
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integral dos aluguéis devidos até o final desse pericdo. Isto quer dizer que o pagamento dos aluguéis referente
ao periodo de 36 {trinta e seis) meses de vigéncia do Contrato € de cumprimento obrigatdric pela Locatéria,

tenha ela ocupado ou ndo o Imdvel durante tode esse periodo.

8.3, Apbs o periodo de 36 (trinta e seis) meses a contar da assinatura deste Contrato, a Locatdria poderd
desocupar o Imdvel sem o pagamento multa, obrigando-se, no entanto, a notificar a Locadara com praze de, no

minimo, 90 {noventa) dias de antecedéncia da data para desocupagdo.

8.4, Sem prejuizo de outras hipdteses previstas no Contrate, as partes poder@o considerar rescindido o
Contrato de pleno direito, sem que assista 2 parte adversa direito a qualguer indenizacdo ou reclamagéo, nas

saguintes hipdteses:

a} Desapropriacdo total ou parcial do Imdvel;

bh Incéndio ou desabamenta, forca maior oy casos fortuitos que impegam o uso;
o} Se a Locatdria ndo pagar 02 {dois) ou mais aluguéis, consecutivos ou ndo; e

d) Reincidéncia em infrag@es contratuais;

8.4.1. Nas hipoteses das letras “c” e “d” a rescisdo acarretara o pagamento de multa, pela Locataria,

no valor de 03 (trés) vezes o aluguel vigente.

8.4.2. Na hipétese da alinea “3”, a Locadora poderé rescindir o Contrato, sem pagamento de multa,
desde que notifique a Locatdria com prazo de, no minimo, 90 {noventa) dias.

8.5. A eventual imposiggo de multa ndo afasta a obrigacdo das partes de adimplir as demais obrigagGes

contratuais previstas neste Contrato, o que inclui, mas n3o se limita, as obrigagcdes previstas na clausula oitava.

8.  DISPOSICOES GERAIS

9.1, Cess3o de recebiveis. A Locatdria tém ciéncia de gue todos os direitos creditdrios decorrentes deste
Contrato, presentes e futuros, dos quais a Locadora seja credora, e respectivos acessdrios, como atualizagdo
monetéria, encargos moratérios, multas e penafidades, foram cedidos ao ITAU UNIBANCO S/A, de forma que
todos e quaisquer pagamentos decorrentes deste Contrato devem ser realizados exclusivamente por meio de

depdsito na conta vinculada da Locadora no respectivo bianco, a saber, Agencia 1235, conta 78582-9.

9.2, Capacidade, Legitimidade e AutorizagBo. As Partes possuem plena capacidade e iegitimidade para
celebrar o presente Contrato de Locagdo e cumprir todas as obrigacbes aqui estabelecidas, tendo tomado todas
as medidas e obtide todas as autorizagBes de natureza societdria (se aplicdvel) e outras eventuaimente
necessarias para autorizar a sua celebragdo e cumprir todas as obrigagfes aqui assumidas.

. ;
9.3. Efeite Vinculante. Este Contrato de Locacdo € validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, )félida
e vinculante contra as Partes, exequivel de acordo com os seus termos e condicdes. e
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9.4. Auséncia de Violagic e Consentimenta. A assinatura e o cumprimento do presente Contrato de
Locacdo: {i} ndo contrariam, ndo violam e ndo constituem inadimpléncia ou mora relativamente a qualquer
disposicio de Lei ou contrato a que as Partes estejam sijeitas (nem acarretardo antecipacdo dos vencimentos
de tais obrigages ou justa causa para rescisdo de tais contratos), nem de qualquer sentenga, mandado, ordem
ou alvarg; e {ii) ndo afetam ou afetardo a propriedade, posse ou titularidade de bens ou direitos detidos pelas
Partes.

9.5. Cessdo e sublocagBo. A Locatéria ndo poderd sublocar, emprestar ou ceder ¢ usa do Imdvei, no todoe ou
em parte, direta ou indiretamente, ainda que por transferéncia de controfa, nos termos definidos pels Lei n.
6.404/76, salve mediante prévia e expressa autorizagdo da Locadora.

2.6, Nulidade ou Ineficacia. Caso qualguer disposicdo deste Contrato de Locacdo se torne nufa ou ineficaz,
a validade ou eficdcia das disposigdes restantes ndo sera afetada, permanecendo em pleno vigor e efeito e, em
tal caso, as Partes entrardo em negociagdes de boa-fé visando a substituir a disposicdo ineficaz por outra que,

tanto quanto possivel e de forma razodvel, atinja a finalidade e os efeitos desejados.

8.7. Remnidncia. O fato de uma das Partes deixar de exigir a tempo o cumprimento de qualquer das disposigdes
ou de quaisquer direitos relatives a este Contrato de Locag¥o ou ndo exercer quaisquer faculdades aqui previstas
ndo sera considerado uma rendncia a tais disposi¢des, direitos ou faculdades, ndo constituird novagdo e ndo

afetara de qualquer forma a validade deste Contrato de Locagdo.

9.8, Alteragdes. Este Contrato de Locagéo podera ser aditado, substituido ou prorrogado, e os seus termos

poderdo ser renunciados, somente mediante instrumento escrito e assinado por todas as Partes.

9.9, Execucdo Especifica. As Partes reconhecem que o presente Contrato de Locacdo constitui um titulo
executivo extrajudicial, razdo pela qual poderdo promaver, nos termos dos artigos 501 e 784, inciso il do Cédigo

de Processo Civil Brasileiro a execugdo especifica das obrigacdes aqui assumidas.

9.10.  Foro. As Partes elegem o foro da Comarca de Camborid/SC, como o competente para conhecer de todas
e quaisquer questbes decorrentes do presente Contrato, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado
gue seja, ficando a cargo da Parte vencida os honordrios de advogado de que a vencedora constituir para defesa

de seus direitos, bem como as respectivas despesas judicials e extrajudiciais.
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E por estarem assim justas e acordadas, as Partes assinam o presente [ngtfumento em 02 (fuas) vias de igual

teor ¢ forma, na presenga de duas testemunhas.
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Imprimir

Informe Anual

. FUNDO DE INVESTIMENTO N
Nome do Fundo: IMOBILIARIO REC LOGISTICA CNPJ do Fundo: 37.112.770/0001-36
Data de Funcionamento: | 10/09/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cadigo ISIN: BRRELGCTF008 Quantidade de cotas emitidas: 335.710,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotistas possuem vinculo Nao
’ familiar ou societério familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classificacéo Segmento de Atuagdo: Titulos e Val. .. .
autorregulacio: Mob. Prazo de Duracgéo: Indeterminado
Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio 3112
Duracéo: social:
Mercado de negociacéo Entidade administradora de
das cotas: Bolsa mercado organizado: BM&FBOVESPA
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
Nome do Administrador: | TITULOS E VALORES MOBILIARIOS | CNPJ do Administrador: 13.486.793/0001-42
SA.
RUA IGUATEMI, 151, 19 ANDAR-
Endereco: ITAIM BIBI- SAO PAULO- SP- Telefones: 11 3133-0350
01451011
Site: WWW.BRLTRUST.COM.BR E-mail: fii@brltrust.com.br
Competéncia: 11/2020
1. [Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: REC GESTAO DE RECURSOS S.A. 22..82.8.9/68/0- Rya Elvira Ferraz, 250, conjunto 216, Vila Olimpia, (11) 4040-4443
0| Séo Paulo - SP
1.2 |Custodiante: BRL TRUST DTVM S.A. (1)8"48'6'7/ 93/0- Rua, Iguatemi, 151, 19° Andar, Séo Paulo - SP (11) 3133-0350
1.3 [Auditor Independente: N/A N/.A./- N/A N/A
1.4 |Formador de Mercado: N/A N/.A.J- N/A N/A

13..29.3.2/25/0- |Praia de Botafogo, n° 228, 18° andar, Botafogo, Rio
0

1.5 [Distribuidor de cotas: ORAMA DTVA S.A. de Janeiro - RJ

(21) 3797-8092

1.6 [Consultor Especializado: /-
17 Empresa Especializada para administrar as /-
" |locacdes: B

1.8 [Outros prestadores de servigost:

N4o possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descricéo dos negdcios realizados no periodo
Relagdo dos Ativos adquiridos no . Montantes .
periodo Objetivos Investidos Origem dos recursos
Complexo Industrial - Cotia Renda 40.444.928,71 Captacao de Recursos

3. |Programa de investimentos para 0s exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes descritas no item
1.1 com relagédo aos investimentos ainda néo realizados:

Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento em Iméveis Alvo e direitos reais sobre os Iméveis Alvo, o Fundo podera
adquirir acdes ou cotas de sociedades ou fundos de investimento, imobiliarios ou néo, que tenham como politica investir nos Iméveis Alvo,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e/ou outros valores mobiliarios devidamente registrados na CVM e que tenham atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

4. |Anéalise do administrador sobre:

4.

N

Resultado do fundo no exercicio findo

O valor da cota apresentou uma desvalorizagéo de 3,38%.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacéo relativo ao periodo findo

Os Fundos Imobiliarios vem aumentando expressivamente sua participagdo no mercado financeiro. O niimero de cotistas mais do que dobrou no
periodo de um ano, chegando a 1.062 milhdes em Setembro/2020. Alguns dos motivos sdo a queda na taxa de juros, a perspectiva positiva de

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=124846&cvm=true
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crescimento da economia, a busca pelos investidores em cada vez mais diversificar suas carteiras e os efeitos da COVID-19, que elevou
demanda pelo e-commerce e, consequentemente, aumentou a demanda por galpdes logisticos.

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicéo da carteira
Continuar investindo em ativos alvo conforme disposto no regulamento do Fundo.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do Fl1:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FIl Valor Justo, nos termos da ICVM |, - Percentual de
- — — % alorizagdo/Desvalorizacao
Relagdo de ativos imobiliarios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
(Complexo Industrial - Cotia 40.444.928,71 SIM 0,00%
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacdo
Laudo de Avaliacéo de Iméveis
7. |Relagdo de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes
N4&o possui informagao apresentada.
8. |Relagéo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nao sigilosos e relevantes
N4&o possui informagao apresentada.
9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
N4&o possui informagao apresentada.
10.|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposicao dos cotistas para anlise:

Rua Iguatemi n® 151 19° andar Bairro Itaim Bibi Cidade de S&o Paulo Estado de S&o Paulo
WWW.BRLTRUST.COM.BR

10.2|Indicacéo dos meios de comunicacéo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacdo de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuragéo.

(O comunicado, envio, divulgagéo e/ou disponibilizacgdo, pelo Administrador, de quaisquer informag@es, comunicados, cartas e documentos,
cuja obrigacéo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentacao vigente, serd realizado por meio de correio eletronico (e-mail).

10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacéo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacéo da qualidade de cotista e representacao de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizagéo de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacéo a distancia e envio de comunicagao
escrita ou eletrdnica de voto.

A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de
correio eletronico (e-mail), e sera disponibilizada nas paginas do Administrador e do Distribuidor na rede mundial de computadores, contendo,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

10.3

Préticas para a realizagdo de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderéo ser tomadas mediante processo de consulta formalizada por correio
eletronico (e-mail), com confirmagéao de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30
(trinta) dias.

11.

Remuneracdo do Administrador

11.1

Politica de remuneracéo definida em regulamento:

A Taxa de Administrag&o serd composta pelo valor equivalente a 1,175% (um inteiro e cento e setenta e cinco centésimos) ao ano sobre a Base
de Célculo da Taxa de Administragdo observado o valor minimo mensal de R$ 15.0000,00 (quinze mil reais), sendo certo que o valor minimo
mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variago positiva do indice de Pregos ao Consumidor
I Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”). A Taxa de Administracéo sera paga ao
IADMINISTRADOR e & REC, cabendo ao primeiro o valor correspondente a 0,175% (cento e setenta e cinco centésimos por cento) e a REC o
valor correspondente a 1% (um por cento), independentemente da funcdo exercida,

Valor pago no ano de referéncia (R$): I% sobre o patriménio contébil: |% sobre o patrimdnio a valor de mercado:

NaN [NaN [NaN

12.

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

N&o possui informacao apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FlI
Nome: Danilo Christéfaro Barbieri Idade: 41
Profisséo: Administrador de empresas CPF: 28729710847
E-mail: dbarbieri@brltrust.com.br Formagé&o académica: Administracdo de empresas

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FI1
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do
FI1 vendidas no periodo:

0,00

Data de inicio na fungao:

01/04/2018

Principais experiéncias profissionais durante os Gltimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao

Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo cargo empresa na qual tais
9 experiéncias ocorreram
BRL TRUST DTVM S.A | Desde 01/04/2016 Sécio-Diretor Administrador fiduciario

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=124846&cvm=true
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BANCO SANTANDER de 1999 até 03/2016 Superindentente Country Head da Santander
BRASIL S.A Securities Services

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os Gltimos 5 anos

Evento Descrigéo

Qualquer condenacdao criminal

Qualquer condenacao em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicéo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacao N° de cotistas N° de cotas detidas  |relagdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 2,00 26.505,00 8,00% 0,00% 100,00%

Acima de 5% até 10% 4,00 190.000,00 56,00% 0,00% 100,00%

Acima de 10% até 15%

IAcima de 15% até 20%

IAcima de 20% até 30%

IAcima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50% 35,00 119.205,00 36,00% 100,00% 0,00%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso 1X do art.35, da Instrugdo CVM n° 472, de 2008

N4o possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgagdo de informagcdes

15.1|Descrever a politica de divulgagéo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos & manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informagdes, entre outros aspectos.

A divulgacéo de ato ou fato relevante pela Administradora € realizada nos termos da regulamentacéo aplicavel e seu contetido é disponibilizado
no sistema Fundos.Net, vinculado a CVM e & B3, bem como no site da Administradora http://www.brltrust.com.br

15.2 [Descrever a politica de negociagéo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

A negociacdo das cotas do Fundo é realizada exclusivamente por meio dos sistemas operacionalizados pela B3 - Brasil, Bolsa, Balcdo S.A.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores.

\www.brltrust.com.br

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacéo, manutencéo, avaliacéo e fiscalizagéo da politica de divulgacéo de

informacoes, se for o caso.

Daniela Assarito Bonifacio Borovicz — CPF: 320.334.648-65 - Diretora responsavel pelo Departamento Juridico.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

As regras e prazos para chamada de capital do Fundo, se houver, estardo previstas nos documentos relativos as ofertas de distribuigéo de cada
lemissdo de cotas.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

B

A relacéo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servicos representar mais de 5%
das despesas do FlI

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=124846&cvm=true
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