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O XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo™), representado por seu Administrador GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, sala 913, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0001-62, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM™) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 6.819, de 17 de maio de 2002 (“Administrador™), esta realizando uma distribui¢do publica de, no minimo, 900.000 (novecentas mil) e, no maximo, 2.000.000 (dois milhdes) de cotas ordinarias do Fundo (“Cotas
Ordindrias™), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 2* (segunda) emissdo de Cotas Ordinarias do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Piiblica”, “Emissdo” ¢ “Novas Cotas Ordinirias”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, e

série Unica, da classe ordinéria, com prego unitario de emisso de RS 100,00 (cem reais) por Nova Cota Ordinaria, definido com base no seu valor de mercado, considerando a média aritmética do prego de fechamento das Cotas Ordinarias do Fundo dos tltimos 60 (sessenta)
pregdes, contados a partir do dia util anterior a data do Ato do Administrador, informados pela B3, contemplando um desconto de 7,23% (sete inteiros e vinte e trés centésimos por cento) (“Prego de Emissio”), perfazendo o montante de, inicialmente, RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais) (“Montante da Oferta™). No ato da subscri¢do primaria das Novas Cotas Ordindrias, os subscritores das Novas Cotas Ordinérias deverdo pagar uma taxa correspondente a R$4,35 (quatro reais e trinta e cinco centavos) por Nova Cota Ordinéria
(“Taxa de Distribuigdo Primdria”). Dessa forma, cada Nova Cota Ordinaria subscrita custara R$104,35 (cento e quatro reais e trinta e cinco centavos) aos respectivos subscritores.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Novas Cotas Ordinarias, respeitado o montante minimo da Oferta, cor d a 900.000 ( mil) Novas Cotas Ordinarias, perfazendo o volume minimo de R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais). O Montante

da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), cor d a até 400.000 (q mil) Novas Cotas Ordindrias, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas Ordinarias

conforme

inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do 40 do Gestor (conforme abaixo definido) (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugéo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrugio CVM 400”), tudo em conformidade com as disposigdes estabelecidas no Contrato de Distribuigdo (conforme definido neste Prospecto), no Regulamento (conforme abaixo definido), neste Prospecto Preliminar e na legislagdo vigente. As Novas Cotas Ordinarias

do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo excegdes descritas na Segdo “4. Termos e Condigdes da Oferta™ (pagina 55), cada Investidor (conforme definido neste Prospecto) devera

subscrever a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas Ordindrias na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Primaria, e R$26.087,50 (vinte e seis mil e

oitenta e sete reais e cinquenta centavos) considerando a Taxa de Distribui¢ao Primaria, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto). Ndo ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Novas Cotas Ordinarias
do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os titulares de Novas Cotas Ordindrias de emissido do Fundo (“Cotistas™).

A constitui¢do do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Termo de Constituigdo do Geragdo Futuro Il Fundo de I Imobiliario — FII”, celebrad

em 29 de maio de 2013 pelo Administrador, o qual foi registrado junto ao 1° Oficio do Registro
de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob o n° 1835663. O Fundo foi registrado na CVM em 19 de abril de 2016 sob o codigo 0316014. O regulamento vigente do Fundo foi aprovado por meio da Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 22 de abril de
2019, cuja ata foi registrada em 24 de abril de 2019, sob 0 n° 1920577, junto ao 1° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro (“Regulamento™).

Nos termos do artigo 11.6 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a do Gestor, o do Fundo esta autorizado a realizar a Emissio ¢ a presente Oferta, i de ap 40 em ia geral de Cotistas, desde que: (i)

observado o montante maximo de R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais); e (ii) ndo preveja a integralizagio das Novas Cotas Ordinarias em bens e direitos. De tal forma, a Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia dos atuais Cotistas para
a subscri¢do das Novas Cotas Ordinarias, o Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aps dos pelo
Adici o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA™), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagio ¢
Terceiros™ vigente desde 23 de maio de 2019 (“Cédigo ANBIMA”).

Nos termos do Contrato de Distribuigdo, os custos da distribuigdo primaria das Novas Cotas Ordinarias, bem como com seu registro para negociag¢ido em mercado organizado de valores mobiliarios (que poderdo incluir, entre outros, (a) comissdo de estruturagdo, a ser paga

do Fundo por meio do “Ato do Administrador do XP Hotéis — Fundo de Investimento Imobiliario — FII” celebrado em 21 de janeiro de 2020.

Préticas para ini 4o de Recursos de

ao Coordenador Lider; (b) comissdo de distribuigao, a ser paga ao Coordenador Lider; (c) honorarios de advogados externos contratados para atuagio no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta na CVM; (e) taxa de registro e distribuigdo das Novas Cotas Ordinarias;

(f) custos com a publicagdo de antincios e avisos no ambito da Oferta; (g) custos com registros em cartorio de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (h) outros custos relacionados a Oferta), serdo pagos com recursos oriundos da Taxa de Distribuigdo

Primaria. Eventualmente, caso a Taxa de Distribui¢do Primaria ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta, referida taxa sera utilizada para no minimo, da d0 do Coordenador Lider e das despesas por este incorridas na prestagdo dos

trabalhos referentes & Emissdo, sendo certo que os eventuais custos remanescentes serdo arcados pelo Gestor.

A Oferta Piblica seré realizada no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema de distribuido de valores mobiliarios, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n® 290, sala 708, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos™), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, e estara
sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instru¢do da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢io CVM 472”), na Instrugdo CVM 400 e nas demais disposi¢des legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em
vigor. O processo de distribuigao das Novas Cotas Ordinarias podera contar, ainda, com a adesao de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”), convidadas a participar da Oferta

(“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Ci Lider, as itui¢es Partici da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposi¢des da

legislagdo e regulamentagdo em vigor. A XP Investimentos sera a institui¢do intermediaria lider responsavel pela Oferta Pablica.

As Novas Cotas Ordinarias serdo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribui¢do Priméria de Ativos (“DDA”), ini: pela B3; e (ii) iad:
A gestdo da carteira do Fundo ¢ realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigao,
CEP 04543-907, inscrita no CNPJ/ME sob n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragio de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™).
O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 13 DE DEZEMBRO DE 2019, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472 E DA INSTRUCAO CVM 400.

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

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

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

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUBSCRICAO DE NOVAS COTAS ORDINARIAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO
PERIODO DE COLOCACAO DE NOVAS COTAS ORDINARIAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “5. FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 87 A 98.

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

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

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO 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 A'I'ENC/.\O AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIC;\O DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS
DISPOSICOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

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

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

no mercado de bolsa administrado pela B3.
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DEFINICOES

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

Administrador GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, CEP
22250-040, inscrita no CNPJME sob o n° 27.652.684/0001-62,
devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento,
nos termos do Ato Declaratorio n° 6.819, de 17 de maio de 2002.

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

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

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

Aplicagdo Minima Inicial O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta, que
serd de 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas Ordinarias na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$ 25.000,00 (vinte
e cinco mil reais) por Investidor sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Priméria, e R$26.087,50 (vinte e seis mil e oitenta e sete reais e cinquenta
centavos) considerando a Taxa de Distribui¢do Priméria, observado que a
quantidade de Novas Cotas Ordindrias atribuidas ao Investidor podera ser
inferior a0 minimo acima referido nas hipdteses previstas na Segdo “4.
Termos e CondigBes da Oferta — Distribuicao Parcial”, na pagina 58 deste
Prospecto Preliminar, e na Se¢do “4. Termos e Condicdes da Oferta —
Critério de Colocagdo da Oferta Nado Institucional”, na pagina 67 deste
Prospecto Preliminar, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia.

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.
Ativos Imobiliarios Sao os Imdveis-Alvo e as Participaces Societarias, em conjunto.

Ativos de Liquidez Ativos de liquidez imediata para os quais o Administrador podera
destinar parcela ndo preponderante do patriménio do Fundo, visando
ao pagamento das despesas e encargos deste, quais sejam: (i) cotas de
fundos de investimento de renda fixa, constituidos sob a forma de
condominio aberto; (ii) titulos puablicos de emissdo do Tesouro
Nacional; e (iii) operagbes compromissadas com titulos puablicos de
emissdo do Tesouro Nacional.

Ato do Administrador “Ato do Administrador do XP Hotéis — Fundo de Investimento
Imobiliario — FII” celebrado em 21 de janeiro de 2020, que aprovou,
dentre outros, a realizacdo da Emissdo e da Oferta.



Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

B3

Boletim de Subscrigéo

Carta Convite

Carteira do Fundo

CMN

CNPJ/ME
Cédigo Civil
Cédigo ANBIMA

Comunicado de Encerramento

do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Comunicado de Resultado Final
de Alocagéo

Ernst & Young Auditores Independentes S.S., com sede na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar, Torre Norte, Vila
Nova Conceic¢do, na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, CEP
04543-011, inscrita no CNPJ sob o n° 61.366.936/0001-25.

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos do artigo 54-A
da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade com sede na
Cidade de Séao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antdnio Prado, n°
48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 09.346.601/0001-25.

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

E a carta convite por meio da qual as Participantes Especiais da Oferta
irdo manifestar sua aceitacdo em participar da Oferta, concedendo
mandato de representacéo véalido e eficaz para que a B3 possa representa-
las na celebragdo do termo de adesdo ao Contrato de Distribuigao.

E a carteira de investimentos do Fundo, composta por Ativos Imobiliarios
e Ativos de Liquidez.

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracGes posteriores.

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préaticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros, em vigor desde 23 de
maio de 2019.

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do Coordenador
Lider; (d) da B3; (e) da CVM; (f) do Fundos.net, administrado pela B3,
no 1° (primeiro) Dia Util subsequente a Data de Liquidagio do Direito
de Preferéncia, informando o montante de Novas Cotas Ordinarias
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia.

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do
Coordenador Lider; (d) da B3; (¢) da CVM; (f) do Fundos.net,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas
Ordinérias subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e subscritas durante o Periodo de Subscrigdo,
de forma a informar se 0 Montante da Oferta foi totalmente atingido,
se foi exercido o Lote Adicional ou se a Oferta contard com
distribuico parcial.



Condigdes Precedentes

Contrato de Distribuicéo

Contrato de Gestédo

Coordenador Lider

Cotas

Cotas Ordinarias

Cotas Seniores

Cotas Subordinadas

Cotistas

Custodiante

CondigBes precedentes para o cumprimento dos deveres e obrigacOes
relacionados a prestagdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo, consideradas condi¢Bes suspensivas nos
termos do artigo 125 do Codigo Civil, conforme descritas no Contrato
de Distribuicdo, as quais deverdo ser atendidas anteriormente a
concessdo do registro da Oferta pela CVM e mantidas até a Data de
Liquidacdo da Oferta, quando as Condicdes Precedentes serdo
novamente verificadas pelo Coordenador Lider.

O “Instrumento Particular de Contrato de Distribui¢do de Novas Cotas
Ordinarias, sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, das Cotas
Ordinarias da 2* Emissdo do XP Hotéis — Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, celebrado em 21 de janeiro de 2020, entre o Fundo, o
Coordenador Lider o Administrador e o Gestor, com a finalidade de
estabelecer os termos e condicdes sob 0s quais sera realizada a Oferta.

O “Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento e Outras
Avengas”, celebrado em 15 de abril de 2016, entre o Fundo, o Gestor e 0
Administrador, conforme alterado pelo “1° Aditamento ao Contrato de
Gestdo de Carteira de Fundo de Investimentos ¢ Outras Avencas”,
celebrado em 06 de setembro de 2016, por meio do qual o Fundo
contratou o Gestor para prestar 0s servicos de gestdo da carteira do
Fundo e outros servicos relacionados a tomada de decisdo de
investimentos pelo Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de
Melo Franco, n® 290, sala 708, inscrita no CNPJME sob o n°
02.332.886/0001-04.

As Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas,
quando referidas em conjunto, as quais correspondem a fragdes ideais
representativas da participagdo do Cotista no patriménio do Fundo.

As cotas emitidas pelo Fundo que se subordinam as Cotas Seniores
para efeitos de amortizacéo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da
Carteira do Fundo, nos termos do Regulamento, mas que, para 0S
mesmos efeitos, ndo se subordinam as Cotas Subordinadas, nos termos
do Regulamento.

As cotas de classe sénior emitidas pelo Fundo, as quais ndo se
subordinam as demais para efeito de amortizacdo, resgate e
distribuicdo dos rendimentos da Carteira do Fundo, nos termos do
Regulamento.

As cotas emitidas pelo Fundo que se subordinam as Cotas Seniores e
as Cotas Ordinarias para efeitos de amortizacéo, resgate e distribui¢éo
dos rendimentos da Carteira do Fundo, nos termos do Regulamento.

Os titulares de Cotas de emissdo do Fundo.
ITAU UNIBANCO S.A., com sede na Praga Alfredo Egydio de

Souza Aranha, n® 100, na cidade de Sao Paulo, Estado de S&do Paulo,
CEP 04.344-902, inscrita no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04.



CVM

Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de
Preferéncia

Data de Liquidacdo da Oferta

Data de Liquidacao do Direito
de Preferéncia

Data de Pagamento de
Rendimentos

DDA

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Encargos do Fundo

Emissao

Estudo de Viabilidade

Evento de Amortizacio
Acelerada de Cotas Seniores

Comissdo de Valores Mobiliarios.

5° (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgacdo do Andncio de
Inicio, inclusive.

Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira das Novas
Cotas Ordinarias no ambito da Oferta, indicada na Se¢do “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 78
deste Prospecto Preliminar, caso o Montante Minimo da Oferta seja
atingido, observada a possibilidade de liquidacdo de falhas na Instituicdo
Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequentes a
Data de Liquidag@o, conforme descrito na Sec¢do “4. Termos e
CondigBes da Oferta - Distribui¢do Parcial, Subscricdo Condicionada e
Liquidagdo da Oferta”, na pagina 70 deste Prospecto Preliminar.

Data da liquidacdo das Novas Cotas Ordindrias solicitadas durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, correspondente ao dia
do encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
indicada na Secdo “4. Termos e Condigdes da Oferta — Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto Preliminar.

As datas em que serdo realizados os pagamentos de Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda Base aos titulares de Cotas
Seniores, e de rendimentos aos titulares das Cotas Ordinarias e Cotas
Subordinadas, conforme definidas nos respectivos suplementos.

Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado pela B3.

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

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas
Cotas Ordinérias, nos termos do Regulamento e do Ato do
Administrador, até a propor¢do do nimero de Cotas de emissdo do
Fundo integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgacéo
do Anuncio de Inicio, conforme aplicagdo do Fator de Proporcdo para
Subscrigdo de Novas Cotas Ordinarias.

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme estabelecidos no Regulamento.

A presente 22 (segunda) emissdo de Cotas Ordinérias do Fundo.

E o estudo de viabilidade da destinagio dos recursos da presente
Oferta, conforme constante do Anexo 03 deste Prospecto.

Amortizacdo acelerada de Cotas Seniores em razdo do ndo
recebimento, pelos titulares de Cotas Seniores, em qualquer Data de
Pagamento de Rendimentos ou data de pagamento de amortizacdo de
Cotas Seniores que ocorrer ap0s 0 24° més apés a 1% data de
integralizacdo das Cotas Seniores, por qualquer motivo, de
Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores ou amortizagdo
programados previstos no Regulamento.



Fator de Proporcéo para
Subscricdo de Novas Cotas
Ordinérias

Formador de Mercado

Fundo

Fundo de Reserva

Gestor

Governo

IGP-M

Imébveis-Alvo

Imoveis-Alvo da Emissao

Instituicdo Escrituradora

Fator de proporcéo para subscrigdo de Novas Cotas Ordinarias durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a
1,31410966113, a ser aplicado sobre o nimero de Cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na data de divulgacdo do Anincio de Inicio,
observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo
da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Significa a instituicdo 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 inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela
B3, na forma e conforme disposi¢des da Instru¢do CVM 384, 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 tem por finalidade fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundério.

XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FllI,
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 18.308.516/0001-63.

Fundo de reserva destinado ao pagamento de obrigagBes de
responsabilidade do Fundo no montante maximo de até 5% (cinco por
cento) do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente, que o
Administrador, conforme instrucdo do Gestor, podera constituir, em
Ativos de Liquidez.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade e
Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°
1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-
907, inscrita no CNPJ/ME sob n° 16.789.525/0001-98, devidamente
autorizada a prestacdo dos servigos de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

O indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundac&o Getulio Vargas

Iméveis com destinacdo hoteleira, incluindo aquisicdo de terrenos,
iméveis em fase de desenvolvimento, prontos e acabados, unidades
autdbnomas ou ainda direitos a eles relativos, com finalidade de venda,
locagdo, arrendamento ou exploragdo, podendo, ainda, ceder a
terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locagdo,
arrendamento ou exploragéo.

Significam os Imoveis-Alvo a serem potencialmente adquiridos pelo
Fundo com os recursos da Oferta, conforme indicados na secéo
"Destinagdo dos Recursos”, na pagina 81 deste Prospecto
Preliminar.

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituigio financeira,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 3° andar, parte, inscrita no CNPJ sob
0 n°61.194.353/0001-64.



Instituicdes Participantes da
Oferta

Instrucdo CVM 384

Instrugcdo CVM 400

Instrucdo CVM 472

Instrucdo CVM 494
Instrucdo CVM 505
Instrugdo CVM 539
Instrucdo CVM 555

Investidores

Investidores Autorizados

Investidores Institucionais

Investidores Nao Institucionais

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Instrucdo da CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada.

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

Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.
Instrucdo da CVM ne 539, de 13 de dezembro de 2013, conforme alterada.

Instrucdo da CVM ne 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais,
guando mencionados conjuntamente.

Os investidores autorizados a subscrever ou adquirir Cotas do Fundo,
0S quais deverdo se enquadrar no conceito de investidores
qualificados, conforme definidos no Artigo 9°-B da Instru¢do CVM
539, observado que quando da subscrigdo de Cotas no ambito de uma
oferta publica com esforgos restritos realizada nos termos da Instrucao
CVM 476, deverdo se enquadrar no conceito de investidores
profissionais, conforme definidos no Artigo 9°-A da Instrugdo CVM
539.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucdo CVM 539, que sejam, (a) fundos de investimentos, fundos
de pensdo, 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 capitalizacéo;
assim como (b) os investidores pessoas fisicas ou juridicas que enviem
as suas ordens de investimento em valor, individual ou agregado, igual
ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade de no minimo 10.000 (dez mil) Novas Cotas Ordinérias,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo
as normas aplicAveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscricio de Novas Cotas Ordinérias por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucéo
CVM 494,

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrugdo CVM 539 que sejam pessoas fisicas ou juridicas, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem um ou mais Pedidos de Subscri¢do durante
o Periodo de Subscricdo em valor, individual ou agregado, igual ou
inferior a R$999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e
novecentos reais), que equivale a quantidade de no maximo 9.999



Investimentos Temporarios

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR

Lei n® 6.404/76
Lei n° 8.668/93
Lei n®11.033/04

Lote Adicional

Montante da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Novas Cotas Ordinarias

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional
Oferta N&o Institucional

Opcéao de Amortizagéo
Acelerada de Cotas Seniores

(nove mil, novecentos e noventa e nove) Novas Cotas Ordinarias,
junto a uma uUnica Institui¢do Participante da Oferta, observada a
Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Nos termos do artigo 11, §2° e §3°, da Instrugdo CVM 472, os recursos
recebidos na integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias, durante o
processo de distribuicdo, incluindo em razao do exercicio do Direito
de Preferéncia, deverdo ser depositados em institui¢do 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 OperacGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagoes relativas a
cambio.

Imposto sobre Operacg0es relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
Imposto de Renda.

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

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

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

S8o as Novas Cotas Ordinéarias que representam até 20% (vinte por
cento) da totalidade das Novas Cotas Ordindrias inicialmente
ofertadas, ou seja, até R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais),
correspondente a 400.000 (quatrocentas mil) Novas Cotas Ordindrias,
guantidade esta que podera ser acrescida ao Montante da Oferta, nos
mesmos termos e condi¢fes das Novas Cotas Ordinérias inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador, conforme
recomendacdo do Gestor, e de acordo com a faculdade prevista no
artigo 14, § 2°, da Instrucdo CVM 400. Tais Novas Cotas Ordinarias
sdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado no decorrer da Oferta.

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

O volume minimo da Oferta serd de R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes
de reais), correspondente a 900.000 (novecentas mil) Novas Cotas
Ordinérias.

As Cotas Ordinarias objeto da Emissao.

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas Ordinarias da
Emissdo do Fundo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao Institucionais.

O Administrador pode, a partir do 18° més a contar da 1% data de
integralizacdo das Cotas Seniores, determinar, a seu critério e

observada a disponibilidade de caixa do Fundo, a antecipacéo do prazo
de reembolso do valor das Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, 0S



Participacao Societaria

Participantes Especiais da
Oferta

Patriménio Liquido

Pedido de Subscricéo

Periodo de Colocacéo

Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Periodo de Subscrigédo

Pessoas Vinculadas

titulares de Cotas Seniores da 1% emissdo terdo o direito a receber, o
valor de suas Cotas Seniores acrescido de eventual prémio, na forma
prevista no suplemento da 12 emissdo de Cotas Seniores do Fundo.

Quotas ou agdes de sociedades de propdsito especifico que venham a
desenvolver ou adquirir Iméveis-Alvo.

S8o as instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta, para auxiliarem na distribuicdo das Novas
Cotas Ordinérias, as quais deverdo outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome das Participantes Especiais da Oferta, possa celebrar
um termo de adesdo ao Contrato de Distribuicéo.

Significa a soma algébrica dos ativos da carteira do Fundo, mais os
valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Significa cada formulério especifico, celebrado em caréater irrevogéavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengéo de
subscricdo das Novas Cotas Ordinarias no &mbito da Oferta, firmado por
Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de Subscrico,
observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do Andncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucdo CVM
400. A distribuicdo das Novas Cotas Ordinarias da Oferta serd
encerrada na data de divulgacdo do Anancio de Encerramento, a qual
devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Anlncio
de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Anlncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

O periodo compreendido entre os dias 09 de marco de 2020 e 20 de
marg¢o de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “4. Termos e
Condicbes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina

78 deste Prospecto Preliminar.

O periodo compreendido entre os dias 09 de marco de 2020 e 25 de
marg¢o de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “4. Termos e
Condicbes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina

78 deste Prospecto Preliminar.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos termos do artigo
55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instru¢cdo CVM
505: (i) controladores e/ou administradores do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus
cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores efou
administradores  das  Instituicbes  Participantes da  Oferta;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador ou das Instituicbes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autdbnomos que
prestem servigos ao Administrador, ao Gestor ou as Institui¢des
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com
0 Administrador, o Gestor ou as Instituicbes Participantes da Oferta
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Plano de Distribuicéo

Politica de Investimento

Prego de Emisséo

Procedimento de Alocacéo

Prospecto Definitivo

Prospecto Preliminar
Prospecto

Publico Alvo

Regulamento

contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no dmbito da Oferta;
(vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras
ou participem do controle societario do Administrador, do Gestor ou
das Instituicbes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Administrador, ao
Gestor ou as Instituicbes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)”
acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca
as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme Plano de
Distribuicdo previsto na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Segdo “4. Termos e
Condigbes da Oferta — Plano de Distribui¢d0”, na pagina 63 deste
Prospecto Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Sec¢do “2. Sumario do Fundo - Politica de
Investimento”, na pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

O prec¢o de emissdo de cada Nova Cota Ordinaria do Fundo objeto da
Emisséo, equivalente a R$ 100,00 (cem reais), definido com base no
seu valor de mercado, considerando a media aritmética do preco de
fechamento das Cotas Ordindrias do Fundo dos Gltimos 60 (sessenta)
pregdes, contados a partir do dia atil anterior a data do Ato do
Administrador, informados pela B3, contemplando um desconto de
7,23% (sete inteiros e vinte e trés centésimos por cento), e sem
considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria.

E o procedimento de coleta de intengBes de investimento, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instru¢do CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da
Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas
Ordinarias, considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores
N&o Institucionais e o recebimento de inten¢Bes de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial por
Investidor, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido
e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual
guantidade, das Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional.

O prospecto definitivo da Oferta.

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

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

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢des do
Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pela ata da Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo, realizada em 22 de abril de 2019 e registrado em 24 de
abril de 2019, sob o n° 1920577, perante o 1° Oficio do Registro de Titulos
e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro.
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Rendimentos Prioritarios das
Cotas Seniores - Renda Base

Taxa de Administracéo

Taxa de Administragdo Minima

Taxa de Distribuicéo Primaria

Os rendimentos prioritarios distribuidos aos titulares de Cotas
Seniores, conforme definido no respectivo suplemento.

A taxa a ser paga pelos Cotistas pelos servicos de administracéo,
gestdo, e escrituracdo, que engloba a remuneracdo do Administrador e
0s pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do
Contrato de Gestdo celebrado com o Gestor) e a Instituicdo
Escrituradora (conforme repartido nos termos do contrato de
escrituracdo celebrado com a Instituicdo Escrituradora), nos termos do
artigo 8° do Regulamento.

O valor minimo mensal da Taxa de Administracdo, equivalente a
R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais).

A taxa a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias no ato
da subscricdo priméaria das Novas Cotas Ordindrias, correspondente a
R$4,35 (quatro reais e trinta e cinco centavos) por cada Nova Cota
Ordinaria subscrita e integralizada, equivalente a 4,35% (quatro
inteiros e trinta e cinco centésimos por cento) do Preco de Emissao.
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CONSIDERAGCOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declara¢fes acerca do futuro, inclusive na se¢éo “5. Fatores de Risco” na
pagina 87 deste Prospecto.

As estimativas e declaracbes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas atuais,
estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar o Fundo.
Essas estimativas e declaracdes futuras estdo baseadas em premissas razodveis e estdo sujeitas a diversos
riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas com base nas informacgdes de que o Administrador e o Gestor
atualmente dispdem.

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

o intervengdes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatdrio no Brasil;

. as alteragbes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo
flutuagdes na taxa de cdmbio, de juros ou de inflagdo, e liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

. alteragdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobilidrio e fatores demogréaficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢do de imoveis;

o alteragBes na legislacdo e regulamentagdo brasileiras, incluindo, mas ndo se limitando, as leis e
regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacio e regulamentacdo aplicavel aos certificados de
recebiveis imobiliarios;

. implementacdo das principais estratégias do Fundo; e
. outros fatores de risco apresentados na Segéo “5. Fatores de Risco” na pagina 87 deste Prospecto.

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

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

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

Declaracbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e,
portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢Bes da situacdo financeira futura
do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas significativas se comparados aquelas
expressas ou sugeridas nas referidas declara¢fes prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses
resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e
declarac@es futuras contidas neste Prospecto.
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O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na Secéo 5.
“Fatores de Risco” nas paginas 87 a 98 deste Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros do Fundo e
poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas declaracdes e
estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o
Administrador, o Gestor e 0 Coordenador Lider ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou
revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras em razdo da ocorréncia de nova informacéo,
eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinaréo esses resultados e valores
estdo além da capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os nimeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos, arredondados para
nUmeros inteiros.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta Plblica e as Novas Cotas Ordinarias.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua deciséo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto
Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial aten¢do a Se¢do “5. Fatores de Risco”
nas paginas 87 a 98 deste Prospecto Preliminar.

Fundo XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Administrador Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

Gestor XP Vista Asset Management Ltda.

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

Autorizacao A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia, nos termos

do Regulamento, o Prego de Emissdo, dentre outros, foram
deliberados e aprovados no Ato do Administrador.

Numero da Emisséo A presente Emissdo representa a 2% (segunda) emissdo de Cotas
Ordinarias do Fundo.

Montante da Oferta Inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das
Novas Cotas Ordinérias pelo preco unitario de R$ 100,00 (cem
reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Priméria,
podendo o Montante da Oferta ser (i) aumentado em virtude da
distribuicdo do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

Quantidade total de Novas Cotas  2.000.000 (dois milhdes) de Novas Cotas Ordinérias, podendo ser (i)

Ordinérias da Oferta aumentado em virtude da distribuicdo do Lote Adicional, ou
(ii) diminuido em virtude da distribuigdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta. Para maiores informacfes sobre a
distribuigdo parcial, veja a Sec¢do “4. Termos e Condiges da Oferta -
Distribuigdo Parcial”, na pagina 58 deste Prospecto Preliminar.

Montante Minimo da Oferta R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais), correspondente a 900.000
(novecentas mil) Novas Cotas Ordindrias.

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

Destinacéo dos recursos Os recursos da Oferta serdo destinados a aquisi¢cdo pelo Fundo dos

seguintes Imoveis-Alvo da Emisséo, observada a seguinte ordem de
prioridade:

Q) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, serd
adquirido o Hotel Ibis Ibirapuera; e

(i) em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, sera
adquirido o Hotel Ibis Copacabana.

17



Caracteristicas, vantagens e
restrigdes das Novas Cotas
Ordinérias

As aquisicBes serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de
prioridade estabelecida acima, a depender da existéncia de recursos
disponiveis no Fundo apds o encerramento da Oferta. De tal forma,
em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas Ordindrias,
observado o Montante Minimo da Oferta, caso ndo haja recursos para
a aquisicdo de determinado Imével-Alvo da Emissdo na ordem de
prioridade descrita acima ou caso ndo seja implementada a condicéo
precedente de conclusdo de auditoria de determinado Imével-Alvo da
Emisséo, o Fundo ira adquirir o préximo Imével-Alvo da Emissdo da
lista.

Caso ndo seja implementada a condicdo precedente de conclusdo de
auditoria dos Imoveis-Alvo da Emissdo previstos acima, 0S recursos
obtidos com a Oferta poderdo ser destinados a aquisicdo de outros
Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor,
observada a Politica de Investimento do Fundo.

Os recursos captados a titulo de Taxa de Distribui¢do Primaria serdo
utilizados para reembolsar ou remunerar as partes envolvidas na
Oferta, conforme custos da distribuicdo priméaria das Novas Cotas
Ordinarias da Emissdo previstos no item “Demonstrativo dos Custos
da Distribui¢do” da Se¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta”, na
pagina 80 deste Prospecto Preliminar. Caso apds o pagamento de
todos os gastos da distribuicdo priméaria das Novas Cotas Ordinarias
da Emisséo haja algum valor remanescente decorrente do pagamento
da Taxa de Distribuicdo Priméria, tal valor serd revertido em
beneficio do Fundo. Para mais informagdes, vide a Segio “4.
Termos e Condicdes da Oferta - Destinacdo dos Recursos”, na
pagina 81 deste Prospecto Preliminar.

As Novas Cotas Ordinarias (i) sdo da classe ordinaria (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas
Ordinérias) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
sendo que cada Nova Cota Ordinaria confere ao seu titular o direito a
um voto em todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais de Cotistas, observadas as disposi¢des do
Regulamento, (ii) correspondem a fragdes ideais do patrimdnio
liguido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv)terdo a forma
escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre
fracdo ideal desses ativos, (vi) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora, em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de
certificados; (vii) tém prioridade no recebimento de rendimentos,
amortizacdo, conforme o caso, e/ou resgate em relacdo as Cotas
Subordinadas, observado o disposto no Regulamento; e (viii) serdo
amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo
suplemento anexo ao Regulamento, observada a preferéncia das
Cotas Seniores.

Todas as Novas Cotas Ordinarias subscritas e integralizadas

conferirdo aos seus titulares o direito de auferir os rendimentos do
Fundo, se houver.
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Preco de emissdo por Cota e Taxa
de Distribuicao Priméria

NUmero de séries e classes

Data de Emissao

Regime de distribui¢ao das Novas
Cotas Ordinarias

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

Né&o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou
(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os
subscritores de Cotas forem conddéminos de bem e/ou bens com que
concorreram para a integralizacéo de Cotas do Fundo, podendo aprovar
0 respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizagéo 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 Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de
suas Cotas.

R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota Ordinaria, sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Primaria.

No ato da subscricdo primaria das Novas Cotas Ordinarias, 0s
subscritores das Novas Cotas Ordinarias deverdo pagar a Taxa de
Distribuicdo Primaria. Dessa forma, cada Nova Cota Ordinaria
subscrita custard R$104,35 (cento e quatro reais e trinta e cinco
centavos) aos respectivos subscritores.

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados com
recursos oriundos da Taxa de Distribuicdo Primaria a ser paga
pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias. Eventualmente,
caso a Taxa de Distribuicdo Primaria ndo seja suficiente para
cobrir os custos totais da Oferta, referida taxa sera utilizada para
pagamento, no minimo, da remunerac¢do do Coordenador Lider e
das despesas por este incorridas na prestacdo dos trabalhos
referentes & Emissdo, sendo certo que os eventuais custos
remanescentes serdo arcados pelo Gestor.

As Novas Cotas Ordinarias sdo emitidas em série (nica e sdo da
classe ordinaria. As Cotas do Fundo séo divididas em 3 (trés) classes:
as Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas.

Sera a Data de Liquidagdo da Oferta das Novas Cotas Ordinarias.
As Novas Cotas Ordindrias objeto da Oferta, inclusive as Novas Cotas
Ordinarias do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, serdo

distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob a lideranca do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo.

19



Contrato de Estabilizacéo de
Pregos e Garantias de Liquidez

Distribuicao parcial

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacéo de liquidez ou (ii) firmado
contrato de garantia de liquidez para as Novas Cotas Ordinrias. N&o serd
firmado contrato de estabilizacdo de preco das Novas Cotas Ordinarias
no &mbito da Oferta.

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

Em raz8o da possibilidade de distribuicdo parcial das Novas
Cotas Ordinarias e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitacdo a
Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta (i) a que haja
distribuicdo do Montante da Oferta; ou (ii) caso a quantidade
de Novas Cotas Ordinarias seja maior ou igual que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante da Oferta, receber a
proporcdo entre o ndmero de Novas Cotas Ordinarias
efetivamente distribuidas e o numero de Novas Cotas
Ordinarias originalmente ofertadas; ou (iii) caso a quantidade
de Novas Cotas Ordinarias seja maior que o Montante Minimo
da Oferta e menor que o Montante da Oferta, receber a
quantidade total de Novas Cotas Ordinérias equivalente ao
valor financeiro da subscricdo efetuada, presumindo-se, na
falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Novas Cotas Ordinarias objeto da ordem de
investimento ou do Pedido de Subscricdo.

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

No caso de ndo colocacdo do Montante da Oferta e existéncia de
subscricdo condicionada, nos termos dos paragrafos acima, e desde
que ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas por parte dos
Investidores, os valores ja depositados serdo devolvidos aos
Investidores, na proporcdo das Novas Cotas Ordinarias
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento das Novas Cotas
Ordinéarias condicionadas. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacio
relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta seré
cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos
Investidores, na proporcdo das Novas Cotas Ordindrias
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
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Forma de Integralizacéo

Lote Adicional

Direito de Preferéncia

se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacgdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacdes sobre a distribuicéo parcial das Novas
Cotas Ordinarias e ndo atingimento do Montante Minimo da
Oferta, veja a secdo “5. Fatores de Risco — Riscos Relativos a
Oferta — Riscos da colocagdo parcial do Montante da Oferta”, na
pagina 96 deste Prospecto Preliminar.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais
integralizardo as Novas Cotas Ordinérias, & vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a
Se¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta” na pagina 55 e seguintes
deste Prospecto Preliminar.

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio do Gestor e
do Administrador, optar por emitir um Lote Adicional de Novas Cotas
Ordinarias, aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das
Novas Cotas Ordinarias originalmente ofertadas, ou seja, até
R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a 400.000
(quatrocentas mil) Novas Cotas Ordinarias, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta & CVM ou modificacdo dos termos da
Emisséo e da Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-d0 as Novas Cotas Ordinarias oriundas do exercicio do
Lote Adicional as mesmas condi¢cbes e preco das Novas Cotas
Ordinérias inicialmente ofertadas e a oferta de tais Novas Cotas
Ordinérias também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos
de colocagdo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a participacdo
dos Participantes Especiais.

Os Cotistas que sejam detentores de Cotas devidamente
integralizadas na data de divulgacdo do Anincio de Inicio e que
estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo terdo direito
de preferéncia para subscricdo das Novas Cotas Ordinarias, nos
termos do Regulamento e do Ato do Administrador, até a proporgao
do nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data
de divulgagdo do Anuncio de Inicio, conforme aplicagdo do Fator de
Proporcéo para Subscricdo de Novas Cotas Ordinarias.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA
PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO DAS NOVAS
COTAS ORDINARIAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS
NOVAS COTAS ORDINARIAS OFERTADAS PODERA SER
DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS
COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO DE
PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA
INSTITUCIONAL E A OFERTA NAO INSTITUCIONAL
PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS. Para maiores
informacoes, vide Fator de Risco “Risco de niao realizacao da
Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional”, na pagina
97 deste Prospecto Preliminar.
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Procedimento de Alocacéo

Plano de Distribuicéo

Pedido de Subscricéo

PARA MAIS INFORMAGCOES ACERCA DO DIREITO DE
PREFERENCIA VER SECAO “4. TERMOS E CONDICOES
DA OFERTA - DIREITO DE PREFERENCIA” NA PAGINA 60
DESTE PROSPECTO.

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido
pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400,
para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas Ordinarias, considerando os
Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e o
recebimento de intencBes de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, 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 Novas Cotas
Ordinérias do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relacdo ao
valor total do Montante 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, nos termos do artigo
55 da Instrucdo CVM 400.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS
ORDINARIAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS ORDINARIAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “5. FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

O Coordenador Lider, observadas as disposicGes da regulamentagdo
aplicdvel, realizara a distribuicdo das Novas Cotas Ordinérias sob o
regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instrucdo
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto
no artigo 33, 83°, da Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideraco as
relagdes com clientes e outras considerages de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacéo do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatdria e que
suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider. Para maiores informagdes sobre o plano de
distribuico, veja a Secdo “4. Termos e Condi¢es da Oferta — Plano
de Distribui¢fio”, na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.

Significa cada formulério especifico, celebrado em caréter
irrevogéavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente & intencdo de subscricdo das Novas Cotas Ordinarias no
ambito da Oferta, firmado por Investidores N&o Institucionais durante
o0 Periodo de Subscrigdo, observada a Aplicacdo Minima Inicial.
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Periodo de Subscrigédo

Investidores N&o Institucionais

Oferta N&o Institucional

Pessoas Vinculadas

O periodo compreendido entre os dias 09 de marco de 2020 e 25 de
marco de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secao “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
78 deste Prospecto Preliminar.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrugdo CVM 539 que sejam pessoas fisicas ou juridicas,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais e formalizem um ou mais Pedidos de
Subscricdo durante o Periodo de Subscricdo em valor, individual ou
agregado, igual ou inferior a R$ 999.900,00 (novecentos e noventa e
nove mil e novecentos reais), que equivale a quantidade de no
maximo 9.999 (nove mil, novecentos e noventa e nove) Novas Cotas
Ordinérias, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Durante o Periodo de Subscrigdo, que serd iniciado juntamente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os Investidores Néo
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Novas Cotas Ordinarias deverdo preencher
um ou mais Pedido(s) de Subscricdo, indicando, dentre outras
informagBes a quantidade de Novas Cotas Ordinérias que pretendem
subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor, e
apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Subscrigdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscricdo ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 60% (sessenta por cento) das Novas Cotas Ordinarias (sem
considerar as Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional eventualmente
emitidas) remanescentes apds o exercicio do Direito de Preferéncia serdo
destinadas, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que
0 Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poder4d aumentar a quantidade de Novas Cotas Ordinarias
inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional até o Montante da
Oferta, acrescido das Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional que
vierem a ser emitidas.

Para outras informagdes sobre a Oferta N&o Institucional, consulte a
Sec¢do “4. Termos e CondicGes da Oferta - Oferta Nao Institucional”
na pagina 65 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos termos
do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da
Instrucdo CVM 505: (i) controladores e/ou administradores do
Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores
e/ou administradores das Instituicbes Participantes da Oferta;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador ou das Institui¢cGes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autdbnomos que
prestem servicos ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
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Critério de Colocacéo da Oferta
Na&o Institucional

Investidores Institucionais

com o Administrador, o Gestor ou as InstituicBes Participantes da
Oferta contrato de prestacéo de servigos diretamente relacionados a
atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario do Administrador,
do Gestor ou das Instituicdes Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao
Administrador, ao Gestor ou as InstituicBes Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(i1)” a “(vi)” acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme
Plano de Distribuicdo previsto na pagina 63 deste Prospecto
Preliminar.

Caso, ap6s o atendimento do Direito de Preferéncia, o total de Novas
Cotas Ordinérias objeto dos Pedidos de Subscrigdo apresentados
pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior ao percentual das
Novas Cotas Ordinarias remanescentes destinado, prioritariamente, a
Oferta N&o Institucional, todos os Pedidos de Subscricdo néo
cancelados serdo integralmente atendidos, e as Novas Cotas
Ordinarias remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional.

Néo obstante o disposto acima, caso o total de Novas Cotas Ordinarias
correspondente aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, e o Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, decidam nédo
aumentar a quantidade de Novas Cotas Ordindrias inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de Subscricéo,
os Pedidos de Subscricdo serdo alocados de acordo com o critério de
colocacdo da Oferta N&o Institucional estabelecido pelo Coordenador
Lider. Para maiores informag@es sobre o Critério de Colocacdo da Oferta
Néo Institucional, veja a Sec¢do “4. Termos e CondigBes da Oferta —
Critério de Colocag@o da Oferta Nao Institucional” na pagina 67 deste
Prospecto Preliminar.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instrucéo
CVM 539, que sejam, (a) fundos de investimentos, fundos de penséo,
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 eflou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo; assim como (b) os
investidores pessoas fisicas ou juridicas que enviem as suas ordens de
investimento em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$
1.000.000,00 (um milh&o de reais), que equivale a quantidade de no
minimo 10.000 (dez mil) Novas Cotas Ordinarias, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem 0s riscos inerentes a tal investimento. E vedada a subscricdo de
Novas Cotas Ordinarias por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494,
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Oferta Institucional

Critério de Colocagéo da Oferta
Institucional

Disposi¢Ges Comuns & Oferta Nao
Institucional e a Oferta
Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Subscricdo, as Novas Cotas
Ordinarias remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Néo
Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para
tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados 0s
procedimentos descritos neste Prospecto. Para maiores informacGes
sobre a Oferta Institucional, veja a Secdo “4. Termos e Condicbes da
Oferta — Oferta Institucional” na pagina 68 deste Prospecto Preliminar.

Caso as intengBes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Novas Cotas Ordinarias remanescentes
apos o atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider
dard prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para ©
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.

Para maiores informacdes sobre o Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional, veja a Se¢do “4. Termos e Condi¢Bes da Oferta - Critério
de Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina 69 deste Prospecto
Preliminar.

Durante a colocacdo das Novas Cotas Ordinarias, o Investidor que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidagdo, recibo de Nova Cota Ordindria que, até a
disponibilizagdo do Andncio de Encerramento e do andncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata, bem como da obtengdo de
autorizagdo da B3, ndo serd negociavel. Tal recibo é correspondente
a quantidade de Novas Cotas Ordinarias por ele adquirida, e se
converterd em tal Nova Cota Ordinéria depois de divulgado o
Anuncio de Encerramento, de divulgado o andncio de divulgagéo de
rendimentos pro rata, bem como da obtencéo de autorizagdo da B3,
quando as Novas Cotas Ordinarias passardo a ser livremente
negociadas na B3. Com relacdo ao tratamento de recibo de Novas
Cotas Ordinarias relacionado aos Cotistas que exerceram o Direito
de Preferéncia, veja a Secdo “4. Termos e Condigdes da Oferta -
Direito de Preferéncia” na pagina 60 deste Prospecto Preliminar.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas Ordinarias
ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas Ordinérias, o seu
detentor fara jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
do Fundo nos Investimentos Tempordarios, calculados pro rata
temporis desde a data de sua integralizacdo até a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissdéo a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As Instituigbes Participantes
da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscri¢do feitos por
Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor.
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Instituicdo Escrituradora

Formador de Mercado

Registro na CVM

Negociacdo e Custddia das Novas
Cotas Ordinarias no Mercado

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Novas Cotas Ordinarias ofertadas os Pedidos de
Subscricdo e as ordens de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta
regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS ORDINARIAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS ORDINARIAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SECAO “5. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

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

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

Néo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. instituigio
financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar, parte, inscrita
no CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64, o qual é devidamente
autorizado pela CVM para prestar os servicos de escrituracdo das
Cotas do Fundo.

O Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador Lider, poderd
contratar 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 disposic¢6es da Instrugdo
CVM 384, 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
tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

A Emissdo serd registrada na CVM, nos termos da Instrucdo CVM
400, Instrucdo CVM 472 e nas demais disposicGes legais e
regulamentares pertinentes. O registro da Emissdo foi requerido em
13 de dezembro de 2019.

As Novas Cotas Ordinérias serdo registradas para distribuicdo e
liquidagdo (i) no mercado priméario por meio do DDA; e (ii) para
negociacgéo, no mercado secundéario, exclusivamente no mercado de
bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no
qual as Novas Cotas Ordinarias serdo liquidadas e custodiadas.
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Liquidacdo da Oferta

Durante a colocacdo das Novas Cotas Ordinarias, o Investidor da
Oferta que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Nova Cota Ordinaria que, até a divulgacdo do
Anlncio de Encerramento e do anuncio de divulgacéo de rendimentos
pro rata, bem como da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas
Ordinarias por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota
Ordinaria depois de divulgado o Anancio de Encerramento, de
divulgado o anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata, bem como
da obtencéo de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas Ordinarias
passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas Ordinarias
ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas Ordinarias, 0 seu
detentor fara jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis desde a data de sua integralizacdo até a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento.

A Institui¢do Escrituradora sera responsavel pela custodia das Novas
Cotas Ordinarias que néo estiverem depositadas na B3.

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

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de
Alocacdo das ordens pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara
se: (i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o Montante da
Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e emissdo das
Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional; diante disto, o
Coordenador Lider definird se haverd liquidagdo da Oferta, bem
como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacdo da Oferta, as Novas Cotas Ordinarias
subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias
objeto da falha podera ser realizada junto a Instituicdo Escrituradora
em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequentes & Data de
Liquidacdo da Oferta pelo Preco de Emisséo acrescido da Taxa de
Distribuicdo Priméria, sendo certo que, caso apds a possibilidade de
integralizagdo das Novas Cotas Ordindrias junto & Instituicdo
Escrituradora ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo
ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e
as InstituicGes Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos
aos Investidores eventualmente depositados, os quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com deducdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de restituicéo
de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Alteracdo das Circunstancias,
Revogacao ou Modificacgao,
Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta

Caso, ap0s a conclusédo da liquidacdo da Oferta, o Montante Minimo
da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo
de Novas Cotas Ordinarias ndo colocado sera cancelado pelo
Administrador.

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 apresentacdo do pedido
de registro de distribuigdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer
tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢Bes para 0s
Investidores ou a fim de renunciar a condigao da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3° da Instrugdo CVM 400.
Caso o requerimento de modificacdo das condicBes da Oferta seja aceito
pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em
até 90 (noventa) dias contados da aprovacdo do pedido de registro. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a
revogacgdo serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo.
A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por
meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituices Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, administrado pela B3,
no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢do CVM 400.

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

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se
processando em condicfes diversas das constantes da Instrugdo CVM
400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido
0 respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanéveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo poderd 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 deverd ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente
o0s Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou
o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos
dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera
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revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00
horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi
comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao.
Se o0 Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo da
Oferta, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos
artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de
Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados
e a Instituicdo 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, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis,
a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com deducdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacdo do cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da
resilicdo do Contrato de Distribuicéo.

Em qualquer hipotese, a revogacédo da Oferta torna ineficaz a Oferta e
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos Investidores que aceitarem a Oferta os valores
depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instru¢cdo CVM 400.

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

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolucdo dos Boletins de Subscri¢do, conforme
0 caso, das Novas Cotas Ordinarias cujos valores tenham sido
restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes
deste Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere
substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de
investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta devera
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Puablico Alvo

Aplicagdo Minima Inicial por
Investidor

Inadequagéo de investimento

comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a modificagdo efetuada, de modo que o Investidor
podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestacéo,
0 interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagBes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da data de integralizagéo pelo investidor, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogagéo.

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

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Novas Cotas
Ordinérias por clubes de investimento constituidos nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instru¢cdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacdo das
Novas Cotas Ordinarias em qualquer outro pais que néo o Brasil.

Seré garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo,
desde que a aquisicdo das Novas Cotas Ordinarias ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
Instituicbes Participantes da Oferta a verificagdo da adequagdo do
investimento nas Novas Cotas Ordinarias ao perfil de seus
respectivos clientes.

250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas Ordinérias, totalizando a
importancia de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria, e R$26.087,50 (vinte
e seis mil e oitenta e sete reais e cinquenta centavos) considerando a
Taxa de Distribuicdo Primaria, observado que a quantidade de Novas
Cotas Ordinarias atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secao “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Néo
Institucional”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar, e na Secdo
“4. Termos e CondicGes da Oferta — Distribuigdo Parcial”, na pagina
58 deste Prospecto Preliminar, sendo certo que esta regra nao é
aplicavel ao Direito de Preferéncia.

O investimento nas Novas Cotas Ordinarias do Fundo representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que 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 Novas Cotas Ordindrias, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotacfes das
Novas Cotas Ordinarias em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimdnio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento
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Fatores de Risco:

Informacdes adicionais

imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento
imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de tais fundos terem suas cotas negociadas
em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas Novas Cotas Ordinarias, sendo que 0S Seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Novas
Cotas Ordinarias no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricdo de Novas Cotas Ordinarias por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494. Recomenda-
se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Segdo “5.
Fatores de Risco”, nas paginas 87 a 98 deste Prospecto Preliminar,
antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Novas Cotas Ordinarias. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO
DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM
SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO &5
FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 87 A 98
DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE NOVAS COTAS
ORDINARIAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informag6es ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre
a Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador
Lider, as demais InstituicBes Participantes da Oferta, a B3 e/ou a
CVM, cujos enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Segédo “7. InformacGes Relevantes”, na pagina 105 deste
Prospecto Preliminar.
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SUMARIO DO FUNDO
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SUMARIO DO FUNDO

A maioria das informagdes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo 1”
(pagina 111). Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer decisdo de investimento no Fundo.

ESTE SUMéRIO E APENAS UM RESUMO DAS I~NFORMAQ(~3ES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O
REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

BASE LEGAL

O XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal e regulamentar a Lei n°
8.668/93 e a Instrucdo CVM 472.

PUBLICO ALVO DO FUNDO

O Fundo é destinado a receber recursos de Investidores Autorizados que estejam aptos a investir nesta
modalidade de fundo de investimento e que estejam dispostos a correr 0s riscos inerentes ao mercado
imobiliario.

OBJETO

O Fundo tem por objeto a captagdo de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
para aquisicao de (i) imdveis com destinacdo hoteleira, incluindo aquisi¢do de terrenos, imoveis em fase de
desenvolvimento, prontos e acabados, unidades autdbnomas ou ainda direitos a eles relativos, com finalidade
de venda, locagdo, arrendamento ou exploracdo, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos
decorrentes da venda, locagdo, arrendamento ou exploracéo ("Imdveis-Alvo"), e/ou (ii) quotas ou agdes de
sociedades de proposito especifico que venham a desenvolver ou adquirir Imoveis-Alvo ("Participacdo
Societaria", e em conjunto com Iméveis-Alvo, os "Ativos Imobiliarios").

DURACAO

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo ser liquidado por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no Regulamento, observado que
determinadas classes de Cotas poderdo ter prazo de duracdo determinado no respectivo suplemento anexo ao
Regulamento.

ADMINISTRACAO, GESTAO, ESCRITURACAO, CONTROLADORIA E CUSTODIA
Administrador

O Fundo é administrado pela GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituigdo com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, sala
913, CEP 22250-040, inscrita no CNPJME sob o n°27.652.684/0001-62, devidamente credenciada e
autorizada pela CVM para prestar os servicos de administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratério n®
6.819, de 17 de maio de 2002. A administragdo do Fundo serd realizada em observancia ao disposto no
Regulamento e na regulamentacéo aplicavel.

Gestor
A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com

sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.909, Torre Sul, 30°
andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob n® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada & prestacdo dos
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servigos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, observado o disposto no Regulamento, na regulamentacéo
aplicavel e no Contrato de Gestéo.

Instituicdo Escrituradora
O servigo de escrituracdo das Cotas serd realizado pelo ITAU CORRETORA DE VALORES S.A,, instituicdo
financeira, com sede na Cidade de S8o Paulo, Estado de S&do Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.500, 3° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64, o qual é devidamente autorizado pela
CVM para prestar os servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo.
A remuneracdo pelo servigo de escrituracao esta incluida na Taxa de Administracao.

Custodiante
O servigo de custodia dos ativos integrantes da carteira do Fundo sera prestado pelo ITAU UNIBANCO S.A.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Alfredo Egydio de
Souza Aranha n° 100, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 60.701.190/0001-04, o qual se encontra devidamente
habilitado para tanto pela CVM, na forma da regulamentacg&o aplicavel.
PORTFOLIO DO FUNDO (3° TRIMESTRE DE 2019)

O Fundo iniciou suas atividades em abril de 2016. Até o 3° trimestre de 2019, foram feitas duas ofertas de
emisséo de cotas no &mbito da instrucdo CVM 476. Abaixo segue a linha do tempo com os principais eventos.

%pullmoq W

pel Assinatura do SPA
NOVOTEL R N
e s m Aquisigio de 100% Para aguisigio do Ihis
Inauguragio do This Inauguracio do do Pullman Paraiso, su]ehtn 8103.-
Budget Foz do Novotel Curitiba Thirapuera Sio ~ CUmMprimento de CPs
Iguagu Paulo | SP S&o Paulo | SP
EZD >>> XD P 2gons 2 P pezns P avens 2
1% Emissdo de 2¢ Emissdo de Aquisicio de 100% Concluséo da aguisigio do
Cotas do Fundo Cotas do Fundo do fbis Expo Séo This Paraiso
Paulo - SP Séo Paulo | SP

Fonte: XP Asset Management

O Fundo encerrou o 3° trimestre de 2019 com 99% do patrim6nio alocado em ativos imobiliérios.

Investimento por
Classe de Ativo

Renda fixa
1,0%

Imo6veils
99,0%

Fonte: XP Asset Management

De janeiro a setembro de 2019, o Fundo distribuiu R$4,62 por cota sénior (ticker XPHT11) e R$3,66 por cota
ordinaria (ticker XPHT12).
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Fluxo Financeiro (R$) 2T2019

Receitas 6.299.317
Receita de Locagao 5799712
LCI e Renda Fixa 499 605

Despesas (528.500)
Despesas Operacionais (528.500)

Resultado Liquido 5.770.817

Rendimente Distribuido 4.315.863
Sénior 2472305
Ordinéria 1.843 558
Subordinada -

Rendimento por Cota
Sénior 1,53
Ordinaria 121
Subordinada -

% Distribuigao 75%

Saldo de Distribuigao

Fonte: XP Asset Management

3T2019
6.082.534
6.036.008

46526
(505.023)
(505.023)
5.577.510
5.208.979
2.483.396
2.815.583

1,54
1,85

95%

2019 12 meses Caracteristicas das Classes
14950613 15532208 | —
13750219 14328466 | s de Eanos
-+ Amo: = 6 2° rtir do 30°
1200394 1203743 | El_ésﬂ:z:m_m; ) :’l‘::c; )
(1218.658)  (L427.593) | | Benchomark GO

- Conversivel entre 0 24° e 0 30° més

(1.218.658) (L427593) |
13.731.955 14.104.615 :
13.045.807 13.399.833
7.468.285 7.468.285

H inari; - |
5.577522 5931548 | Cota i
i Cota B iz
° -  EENISEHPL PN Bendimento Subordinado
| - Conversivel no 362, 48° & 60° més.

4,62 4,62 ! O resumo acima ndo € exaustivo em relacdo a todas
B as caracteristicas de cada cota, e visa demonstrar as
3,66 420 | principais diferencas. Recomendamos a leitura do

- - ! regulamento para o completo entendimento de cada

classe.
95% 95%
686.148

Os resultados operacionais dos hotéis que integram o portfélio do Fundo apresentaram melhoras em relacéo

ao terceiro trimestre do ano anterior.

RevPar (R$/dia)

400,
300,
200,

'“*'III-

Pullman  fhis Expe ibis Parmiso DPortfélio  XP Hotéis
Ihirapuera Regido Sul
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a0
1o
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00 74
400 305
= 1 n » &
Pullman  fhis Expo ibis Paraiso Portfdlic  XP Hotéis
Thirapuera Regiao Sul
m3T2018 W 3T2019

Fonte: XP Asset Management

Taxa de Ocupagao (%) Receita do ativo / Receita fundo (%)
100%
B0,0% 62,40 64.6% 1
60,0% 4B%
A0,0% 05 0%
200% 0 l ] | g 7% 5%
0,0% 0 —
Pullman fhisExpo fbis Paraiso Portidlic  XP Hotéis Pullman fhis Expo Ibis Paraiso Portfdlio
Thirapuera Regido Sul Thirapuera Regigo Sul
W3T2018 W3TI010 W3TZ018 W3TZ019
Distribuigao por quarto (RS) Margem de Distribuigao (EBITDA)
3000 10? Média (%)
1032 40,00%
2000 233% 228%
I d 1 H N
_ - W S |
Pullman  fhisExpo fhis Paraise Portidlic  XP Hotéis Pullman  fhis Expo fhis Paraiso Portfélio  XP Hotéis
Thirapuera Reqiao Sul Thirapuera Regigo Sul
W3T2018 W3TI010 m3TZ018 W3TZ010

A carteira do Fundo é composta por unidades hoteleiras em 11 hotéis, localizados na regido Sul, e em 3
hotéis, localizados na regido Sudeste. Abaixo, segue o detalhamento da referida composicao:

Quartos por Administradora

Quartos por Bandeira

Quartos por Reglao

Quartos por cidade

Fonte: XP Asset Management

Sao Paulo
T50%

Nota: POA = Porto Alegre
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REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

Taxa de Administracdo

Pelos servicos de administracdo, gestdo e escrituracdo sera devida a taxa de administracdo mensal ("Taxa de
Administracdo"), de percentual de faturamento, calculada conforme tabela abaixo, observando-se o valor
minimo mensal equivalente a R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) ("Taxa de Administragdo Minima").

FATURAMENTO MENSAL DO FUNDO IMOBILIARIO TAXA DE ADMINISTRACAO
MENSAL
Até R$ 2.000.000,00 7,25%
Entre R$ 2.000.000,01 até R$ 4.000.000,00 6,55%
Entre R$ 4.000.000,01 até R$ 6.000.000,00 5,85%
Entre R$ 6.000.000,01 até R$ 8.000.000,00 5,15%
Entre R$ 8.000.000,01 até R$ 10.000.000,00 4,45%
Acima de R$ 10.000.000,00 3,75%

A Taxa de Administragdo sera calculada de forma escalonada, ou seja, caso o faturamento mensal aferido seja
de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), incidira 7,25% sobre o montante de R$ 2.000.000,00 (dois
milhdes de reais) e 6,55% sobre 0 montante de 1.000.000,00 (um milh&o de reais) e assim por diante.

Os valores base da tabela prevista acima serdo atualizados anualmente, a partir de 18 de dezembro de 2018,
pela variagéo positiva do IGP-M.

O método de cobranca de Taxa de Administracdo previsto acima ndo sera aplicado quando o Fundo tenha
integrado ou passe a integrar indice de mercado. Neste caso, a Taxa de Administragdo serd equivalente ao
percentual de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracdo, observada a Taxa de Administra¢cdo Minima.

A Taxa de Administracdo devera ser apropriada a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) por
dia util e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao dos servigos prestados.

A Taxa de Administragdo Minima, por sua vez, devera ser atualizada positivamente e anualmente de acordo
com a variacdo do IGP-M, com base no més de constitui¢cdo do Fundo.

A Taxa de Administragdo engloba a remuneracdo do Administrador e os pagamentos devidos ao Gestor
(conforme repartido nos termos do contrato de gestdo celebrado com o Gestor) e a Instituigdo Escrituradora
(conforme repartido nos termos do contrato de escrituracdo celebrado com a Instituicdo Escrituradora) e ndo
inclui a remuneracdo de custédia e os valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, conforme
disposto na Clausula 15 do Regulamento, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no
Regulamento e na regulamentacéo vigente.

O Administrador pode estabelecer que a remuneragdo dos prestadores de servi¢os contratados pelo Fundo, e
cuja remuneracdo esteja incluida na Taxa de Administracdo, nos termos do paragrafo acima, seja paga
diretamente pelo Fundo, desde que o somatério de tais remuneracfes, em conjunto com os tributos incidentes,
ndo exceda o montante da Taxa de Administragéo.

Em adicdo a Taxa de Administracdo, seré devida remuneracdo do Custodiante. Pelos servicos de custddia sera
devido pelo Fundo o valor correspondente a 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, respeitado o valor
minimo mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais, incidente sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo,
pagavel mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos) com base no valor do Patriménio Liquido do Gltimo dia
atil do més anterior, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo dia Gtil do més subsequente ao
inicio das atividades do Fundo e os demais no segundo dia Util dos meses subsequentes.
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POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e rentabilidade de suas Cotas, por meio da
aplicacdo dos recursos do Fundo na aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar aos seus
Cotistas o pagamento de remuneracdo advinda da locacdo, arrendamento, ou outra forma legalmente
permitida de exploracdo comercial dos Ativos Imobiliarios.

Embora néo seja o objetivo primordial do Fundo, este podera obter ganhos provenientes do aumento do valor
patrimonial de suas Cotas, decorrente da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo
ou outros ativos que venham a compor o patriménio do Fundo ou de eventual alienacdo de ativos do Fundo,
inclusive os Ativos Imobiliérios.

Os recursos remanescentes do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiverem investidos em
Ativos Imobiliarios, ou que sejam destinados a atender as necessidades de liquidez do Fundo, serdo aplicados
em Ativos de Liquidez.

A aquisicdo dos Imdveis-Alvo pelo Fundo devera ser precedida da apresentacdo, pelo Gestor ao
Administrador, de laudo avaliagdo, elaborado nos termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

O Gestor tera discricionariedade na sele¢do e diversificacdo dos Ativos Imobiliérios e Ativos de Liquidez da
carteira do Fundo, desde que seja respeitada a Politica de Investimento prevista na legislacéo aplicavel e no
Regulamento.

O Fundo podera adquirir imoveis gravados com 6nus reais.
E facultado ao Fundo, ainda, realizar operacdes compromissadas, tendo como lastro os Ativos de Liquidez.

O Gestor podera contratar operagdes em mercados de derivativos, desde que com o objetivo de proteger
posicdes detidas a vista, até o limite dessas. A exposi¢do de contratacdo de operagdes com derivativos deve se
limitar, no maximo, ao valor do Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, para efeito do disposto neste
paragrafo:

. as operacBes devem ser negociadas em mercados administrados por bolsas de mercadorias e de
futuros, exclusivamente na modalidade "com garantia”, quando se tratar de operac6es de swap; e

Il. devem ser considerados, para efeito de célculo do Patriménio Liquido, os dispéndios efetivamente
incorridos a titulo de prestacdo de margens de garantia em espécie, ajustes diarios, prémios e custos
operacionais, decorrentes da manutencdo de posi¢des em mercados organizados de derivativos,
inclusive os valores liquidos das operacoes.

O Fundo poderd, a critério do Gestor, participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operac¢des dessa natureza, por meio da cessdo de direitos
e/ou créditos de locacdo ou venda de imoveis integrantes de seu patrimdnio a empresas securitizadoras que
tenham por objeto emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, na forma da legisla¢do pertinente.

O Administrador conferira amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que esta adquira os ativos descritos na
Politica de Investimentos (exceto Imoveis-Alvo), de acordo com o disposto no Regulamento, na
regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procura¢des por
meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislacdo aplicavel ou pelos 6rgdos publicos
competentes

Antes de subscrever Cotas do Fundo, os Investidores devem considerar cuidadosamente os diversos fatores de
riscos e incertezas que os investimentos do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos. As aplicacdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de
qualquer outro mecanismo de seguro. Os potenciais Investidores devem, antes de tomar uma decisdo de
investimento em Cotas, analisar cuidadosamente, a luz de suas proprias situacfes financeiras e objetivos de
investimento, todas as informagdes disponiveis no Regulamento, e, em particular, avaliar fatores de risco de
investimento no Fundo, incluindo, mas néo se limitando, aos descritos no Anexo Il do Regulamento.
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Para maiores informac6es sobre os fatores de risco relativos ao investimento no Fundo, veja a se¢éo
""Fatores de Risco", a partir da pagina 87 deste Prospecto Preliminar.

CARACTERISTICAS DAS COTAS

As cotas do Fundo sdo divididas em 3 (trés) classes: as Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as Cotas
Subordinadas. As Cotas do Fundo (i) correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, (ii) sdo escriturais e
nominativas e (iii) ndo sdo resgataveis.

As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigagdes comuns:

I prioridade no recebimento de rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em relagdo as Cotas
Ordinérias e as Cotas Subordinadas, observado o disposto no Regulamento;

Il. serdo amortizadas conforme disposto no item 11.3.10 do Regulamento, na forma e
periodicidade previstas no respectivo suplemento, observado que (i) em caso de Evento de
Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, as Cotas Seniores serdo amortizadas a medida
em que houver recursos para a realiza¢do de tal amortizacéo e (ii) em caso de exercicio pelo
Administrador de Op¢do de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, as Cotas Seniores
serdo amortizadas na forma prevista no item 11.5 do Regulamento;

1. valor unitério de emissao conforme especificado no respectivo suplemento;

V. seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizagdo, amortizacéo ou resgate, observados os critérios definidos no item 11.3.1 do
Regulamento;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias Gerais de
Cotistas, observadas as disposi¢des do Regulamento, sendo que cada Cota Sénior
correspondera 1 (um) voto; e

VI. somente podem ser integralizadas em moeda corrente nacional.

As Cotas Ordinérias tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacdes comuns:

I prioridade no recebimento de rendimentos, amortizagdo, conforme o caso, e/ou resgate em
relacdo as Cotas Subordinadas, observado o disposto no Regulamento;

1. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo suplemento, observada
a preferéncia das Cotas Seniores;

Il. valor unitario de emissdo conforme especificado no respectivo suplemento;

V. seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizagdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios definidos no item 11.3.2 do
Regulamento;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias Gerais de
Cotistas, observadas as disposi¢des deste Regulamento, sendo que cada Cota Ordinaria
correspondera 1 (um) voto; e

VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos Imobiliérios, observado
o disposto no Regulamento, caso previsto no respectivo suplemento.
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As Cotas Subordinadas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigaces comuns:

I subordinam-se as Cotas Seniores e as Cotas Ordinarias para fins de recebimento de
rendimentos, amortizacdo, conforme o0 caso, e resgate, observado o disposto no
Regulamento;

Il. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo suplemento, observada
a preferéncia das Cotas Seniores e das Cotas Ordinarias;

Il. valor unitario de emisséo conforme especificado no respectivo suplemento;

V. seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizagdo, amortizagéo ou resgate, observados os critérios definidos no item 11.3.3 do
regulamento;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias Gerais de
Cotistas, observadas as disposicbes do Regulamento, sendo que cada Cota Subordinada
correspondera 1 (um) voto; e

VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos Imobiliarios, observado
o disposto no Regulamento e no respectivo suplemento.

Os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre o patrimdnio do Fundo; e (ii)
ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto & obrigacdo de pagamento das Cotas
que subscrever.

As Cotas do Fundo serdo mantidas em contas de depdsito em nome de seus Cotistas, e 0 extrato da conta de
depdsito, representado por nimero inteiro de Cotas, comprovard a propriedade e a quantidade de Cotas
detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

As Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas poderdo ser convertidas em Cotas Ordinarias nos prazos e
observados os procedimentos estabelecidos nos respectivos Suplementos.

Integralizacéo de Cotas

As Cotas Seniores somente poderdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, por meio do Sistema de
Distribuicdo Priméria de Ativos, administrado pela B3, de ordem de pagamento, documento de ordem de
crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

As Cotas Ordinarias poderdo ser integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio do Sistema de
Distribui¢do Primaria de Ativos, administrado pela B3, de ordem de pagamento, documento de ordem de
crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou (ii) em Ativos
Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrugcdo CVM 472,
conforme previsto no suplemento de cada emissdo, observado, ainda, o disposto abaixo.

As Cotas Subordinadas poderdo ser integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio de ordem de
pagamento, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo
BACEN, ou (ii) em Ativos Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos Artigos 11 e
12 da Instrugdo CVM 472, conforme previsto no suplemento de cada emissdo, observado, ainda, o disposto
abaixo.

A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliag8o elaborado por empresa

especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas.
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Negociacéo das Cotas do Fundo

As Cotas integralizadas, observado o disposto no Regulamento, poderdo ser admitidas a negociagao
secundaria nos mercados regulamentados de bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3.

As Cotas ndo poderao ser alienadas fora do mercado onde estiverem registradas a negociacgéo, salvo em caso
de transmissao decorrente de lei ou de decisdo judicial.

Os Cotistas somente poderdo negociar suas Cotas no mercado secundario (i) apés a integralizacdo das Cotas,
(ii) ap6s o inicio do funcionamento do Fundo, nos termos do Artigo 5° da Instrugdo CVM 472, (iii) entre
Investidores Autorizados; (iv) caso seja aplicavel as suas Cotas o disposto acima; (iv) no caso de Ofertas
realizadas nos termos da Instru¢do CVM 476, depois de decorridos 90 (noventa) dias da respectiva data de
subscricdo ou aquisicao.

As Cotas Subordinadas néo serdo registradas para negociagdo em mercados regulamentados de bolsa ou de balc&o,
observado que somente poderdo ser transferidas, cedidas ou alienadas de forma privada e apenas caso (i) o
investidor adquirente seja parente até o 2° grau do Cotista alienante; (ii) o investidor adquirente seja Investidor
Autorizado; e (iii) o Cotista alienante apresente ao Administrador minuta do instrumento de compra e venda das
Cotas e demais documentos solicitados pelo Administrador e pela Gestora evidenciando, no minimo, o disposto nos
itens (i) e (ii); (iv) estejam devidamente integralizadas; (v) o Fundo ja esteja em funcionamento; e (v) no caso de
Ofertas realizadas nos termos da Instrugdo CVVM 476, depois de decorridos 90 (noventa) dias da respectiva data de
subscricdo ou aquisigdo. A confirmacao do cumprimento de tais condicdes sera realizada pelo Administrador e pelo
Gestor. As Cotas Subordinadas somente poderéo ser transferidas mediante prévia aprovacéo e confirmagéo, pelo
Administrador e pelo Gestor a Instituicdo Escrituradora, do atendimento das condicdes estabelecidas neste
paragrafo, bem como na regulamentacdo aplicavel, e apds apresentacdo ao Administrador de versdo assinada do
instrumento de compra e venda das Cotas, devidamente registrada em cartério de titulos e documentos.

A restricdo prevista no paragrafo acima deixa de ser aplicavel caso as Cotas Subordinadas venham a ser
convertidas em Cotas Ordinarias na forma prevista no Regulamento.

A aquisicdo das Cotas pelo Investidor Autorizado mediante operacdo realizada no mercado secundério
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicfes do
Regulamento e do prospecto, se aplicavel, em especial: (i) as disposicGes relativas a Politica de Investimento;
e (i) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando obrigado, a partir da data da aquisi¢do das Cotas,
aos termos e condi¢des do Regulamento e do prospecto da oferta, se for o caso.

Novas emissdes de Cotas

Apos a 18 (primeira) emissdo de Cotas Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas, o Administrador,
conforme recomendacéo do Gestor, nos termos do item 5.2.1, inciso VIl do Regulamento, podera deliberar
por realizar novas emissfes de Cotas Ordinarias e/ou Subordinadas do Fundo, sem a necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de
R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) ("Capital Autorizado"); e (ii) ndo prevejam a
integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.

Na hipétese de emissdo de novas Cotas Ordinarias e/ou Cotas Subordinadas até o limite do Capital
Autorizado, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta devera ser fixado, incluindo a taxa de
distribuicdo primaria, se houver, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacgdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas da mesma classe ja emitidas, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo. Nesse caso, caberd ao Gestor a escolha
do critério de fixagdo do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés alternativas acima.

A Assembleia Geral de Cotistas: (i) podera deliberar mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre

novas emissdes das Cotas Ordindrias e/ou Cotas Subordinadas, desde que superem o Capital Autorizado,
definindo seus termos e condices, as quais incluirdo, sem limitagdo, a possibilidade de distribuicdo parcial e
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o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observada as disposicfes da legislacdo
aplicavel, observado o disposto no item 5.2.1, inciso VIl do Regulamento; e, nesse caso, (ii) devera deliberar,
exceto quando se tratar de primeira oferta pablica de distribuicdo de cotas do fundo, acerca da aprovacédo de
uma emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacdo
deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com 0 Anexo
12 da Instrucdo CVM 472,

O preco de emissdo de novas Cotas Ordinarias e/ou Cotas Subordinadas emitidas conforme o paragrafo acima
devera ser fixado por meio de Assembleia Geral de Cotistas, conforme recomendagdo do Gestor, dentre 0s
critérios descritos acima.

No caso de emissdo de novas Cotas realizada por deliberacdo do Administrador ou da Assembleia Geral de
Cotistas, sera assegurado aos atuais Cotistas, independentemente da classe de Cotas detida por este, o direito
de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM 472.

O direito de preferéncia devera ser exercido pelo Cotista em prazo no inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser
previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informacGes
relativas ao Fundo.

As novas emissdes de Cotas Ordinarias e/ou Subordinadas poderdo ser realizadas para (i) realizacdo de novos
investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliérios, de acordo com a Politica de Investimentos do Fundo; (ii) a
cobertura de eventuais contingéncias pelo Fundo; e (iii) a recomposicdo de caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo; e (iv) amortiza¢do ordinaria e/ou extraordinaria das Cotas.
TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

N&o sera cobrada taxa de ingresso e/ou taxa de saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou
secundario, observado que em novas emissdes de Cotas do Fundo poderd ser cobrada taxa de distribui¢do
primaria, nos termos do Regulamento.

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

O Fundo terd escrituracdo contabil destacada da relativa ao Administrador e suas demonstracdes financeiras
elaboradas de acordo com as normas contdbeis apliciveis, serdo auditadas semestralmente por Auditor
Independente.

As demonstragdes financeiras do Fundo deverdo ser elaboradas de acordo com as normas de escrituracdo
expedidas pela CVM e pelo COSIF. A indicac¢do do auditor independente contratado para auditoria do Fundo
encontra-se disponivel na pagina do portal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

As demonstracBes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos Ativos
Imobiliarios e das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do Fundo.

ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
Q) demonstracdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
(i) alteracdo do Regulamento;

(iii) destituicdo ou substituicdo do Administrador e/ou do Gestor, e escolha de seus respectivos
substitutos, se for o caso;

(iv) destituicdo ou substituicdo do Formador de Mercado, e escolha de seu substituto, se for o
caso;
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(V) emissdo de novas Cotas, mediante proposta do Gestor, observado o disposto no item 11.6 do
Regulamento;

(vi) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacéo do Fundo;
(vii) dissolucdo e liquidacdo do Fundo, observado o disposto no Regulamento;

(viii)  salvo quando diversamente previsto no Regulamento, a alteracdo do mercado em que as
Cotas sdo admitidas a negociagéo;

(ix) apreciagdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo de Cotas do
Fundo;

x) elei¢do e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e
aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

(xi) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

(xii) 0s atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31 - A,
paréagrafo 2°, artigo 34 e artigo 35, inciso (ix) da Instrucdo CVM 472;

(xiii)  alteracBes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instru¢cdo CVM 472;

(xiv)  alteracdo da Meta de Remuneracdo das Cotas Seniores ou da metodologia de calculo e
pagamento de rendimentos prioritarios de qualquer classe de Cotas; e

(xv) aquisicdo e/ou alienagdo de Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez, exceto se referida
aquisicdo e/ou alienacéo decorrer de reinvestimento de recursos do Fundo que ndo tenham
sido distribuidos aos Cotistas na forma prevista no Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no item (i) acima deveré ser
realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social do Fundo e somente
poderd ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contébeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

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

O pedido de que trata o paragrafo acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, inclusive os exigidos pela Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até
10 (dez) dias contados da data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas ordinéria.

O percentual previsto acima deverd ser calculado com base nas participacdes constantes do registro de cotistas
na data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, desde que tal
alteracdo decorra exclusivamente da necessidade de atendimento a expressa exigéncia da CVM, de adequagdo
a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizago dos dados cadastrais do Administrador,
do Gestor, do Custodiante ou do Formador de Mercado, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicacdo aos Cotistas por
carta ou por e-mail.
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ENCARGOS DO FUNDO

Além da Taxa de Administracdo, constituem encargos do Fundo:

0]

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)
(xi)
(xii)

(xiii)
(xiv)

(xv)

taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos cotistas
previstas no Regulamento e na Instrucdo CVM 472.

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do Fundo;

comissBes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patriménio;

honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que lhe seja
eventualmente imposta,;

honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, 11l e IV do Artigo
31 da Instrucdo CVM 472;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

gastos inerentes & constituicdo, fusdo, incorporacao, cisao, transformacéo ou liquidacdo do
Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
gastos decorrentes de avaliacGes que sejam obrigatérias, nos termos da Instru¢cdo CVM 472;

gastos necessarios & manutengao, seguranga, conservacao e reparos de imoveis integrantes
do patriménio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
despesas com o registro de documentos em cartério; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades dos representantes de Cotistas.

Quaisquer despesas ndo previstas acima como despesas ou encargos do Fundo devem correr por conta do
Administrador, salvo se tais despesas ou encargos forem aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.

Observada a ordem de alocacdo de recursos prevista no Regulamento, Administrador, conforme instrucdo do
Gestor, podera constituir, em Ativos de Liquidez, um fundo de reserva destinado ao pagamento de obrigagdes
de responsabilidade do Fundo no montante maximo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos
Cotistas semestralmente ("Fundo de Reserva™).

Caso as disponibilidades financeiras do Fundo ndo sejam suficientes para restabelecer o Fundo de Reserva, 0s
Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos no Fundo de Reserva, por meio da subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas.
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Eventuais custos a serem arcados pelo Fundo no ambito da Oferta encontram-se descritos na secdo deste
Prospecto Preliminar intitulada "Demonstrativo dos custos da Oferta™ (pagina 80).

POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

O Fundo devera distribuir a semestralmente a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. N&do obstante, o Administrador por recomendacdo da Gestora
distribuird mensalmente rendimentos como antecipacao do resultado semestral do Fundo.

Entende-se por "lucros auferidos™ o produto decorrente do recebimento das receitas dos rendimentos advindos
dos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo, acrescido dos rendimentos eventualmente recebidos
oriundos de aplicacBes em Ativos de Liquidez, deduzido da constituicdo de Fundo de Reserva e das despesas
operacionais incorridas pelo Fundo.

Os lucros auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, a titulo de antecipacdo dos
lucros do semestre a serem distribuidos, se houver, calculado conforme previsto nos paragrafos acima, serdo
provisionados no Gltimo Dia Util do més em que os lucros foram auferidos pelo Fundo e serdo pagos até o 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente.

N&o havera distribui¢do aos Cotistas relativa aos meses em que nao haja lucros nos termos acima.

Fardo jus aos rendimentos de que tratam os paragrafos acima os investidores que sejam titulares de Cotas no
fechamento do ultimo Dia Util do més em que os lucros foram auferidos, conforme previsto acima e de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela Instituicdo Escrituradora das Cotas.

AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Os titulares de Cotas Seniores terdo direito a receber parcela do valor de suas Cotas, sem reducéo do seu
ntmero, a titulo de Amortizagdo programada das Cotas Seniores, em cada data de pagamento de amortizagao
de Cotas Seniores, na forma prevista em cada suplemento.

As Cotas também poderdo ser amortizadas parcialmente, a critério do Gestor, quando ocorrer a venda de
Ativos Imobiliérios da carteira do Fundo, sendo que, caso haja amortizagdo das Cotas na forma prevista neste
paragrafo, esta sera realizada proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido do Fundo, observada a prioridade das Cotas Seniores em relagdo as
Cotas Ordinérias e Cotas Subordinadas e das Cotas Ordinarias em relagdo as Cotas Subordinadas. As Cotas
Ordinarias e Subordinadas somente serdo amortizadas extraordinariamente, na forma deste paragrafo, ap6s a
amortizacdo integral das Cotas Seniores.

A amortizagdo parcial das Cotas implicard na manutencéo da quantidade de Cotas existentes, com a reducao
do seu valor contébil na proporcéo da diminuic¢do do Patriménio Liquido do Fundo.

Os pagamentos de amortizacdo das Cotas serdo realizados em moeda corrente nacional, por meio de ordem de
pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia
de recursos autorizado pelo BACEN, exceto em caso de liquidacdo do Fundo caso ndo haja recursos
suficientes para realizar os pagamentos em moeda corrente nacional aos Cotistas, observado o disposto na
Clausula 17 do Regulamento.

O procedimento de valoragdo das Cotas aqui estabelecido ndo constitui promessa de rendimentos,
estabelecendo meramente uma preferéncia na valorizagdo da carteira do Fundo, bem como os critérios de
valoragdo entre as Cotas das diferentes classes e séries existentes. Portanto, os Cotistas somente receberdo
rendimentos se os resultados e o valor total da carteira do Fundo assim permitirem. As regras estabelecidas
neste Regulamento e nos respectivos suplementos para pagamento de rendimentos e amortizagdo néo
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constituem promessa ou garantia, por parte do Gestor, de que havera recursos suficientes para pagamento de
rendimentos, ou mesmo de amortizacdo, conforme o caso, na forma estabelecida, representando apenas um
objetivo a ser perseguido.

O ndo recebimento, pelos titulares de Cotas Seniores, em qualquer Data de Pagamento de Rendimentos ou
data de pagamento de amortizacdo de Cotas Seniores que ocorrer ap6s 0 24° més ap6s a 1% data de
integralizacdo das Cotas Seniores, por qualquer motivo, de Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores ou
Amortizacdo programados previstos no Regulamento, acarretara na ocorréncia de uma Amortizacdo acelerada
de Cotas Seniores ("Evento de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores"). Nesse caso, a Gestora devera,
desde a data de ocorréncia de um Evento de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, alienar Ativos
Imobiliarios, a seu exclusivo critério, devendo o Fundo utilizar os recursos advindos dessas alienagdes a titulo
de Amortizacdo do valor integral das Cotas Seniores, calculado na forma prevista no suplemento e no
Regulamento.

Eventual saldo remanescente devera ser utilizado pelo Fundo consoante sua Politica de Investimento ou na
amortizacdo extraordinaria das Cotas conforme previsto acima.

O Administrador pode, a partir do 18° més a contar da 1% data de integralizacdo das Cotas Seniores,
determinar, a seu critério e observada a disponibilidade de caixa do Fundo, a antecipag¢do do prazo de
reembolso do valor das Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, o0s titulares de Cotas Seniores da 12 emisséo
terdo o direito a receber, o valor de suas Cotas Seniores acrescido de eventual prémio, na forma prevista no
suplemento (a "Opcdo de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores"). Em caso de exercicio da Opgdo de
Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, o Administrador notificara os Cotistas e efetuard o pagamento do
valor integral das Cotas Seniores, acrescido de eventual prémio, na forma prevista no suplemento, em até 10
(dez) Dias Uteis. Na forma prevista no Regulamento nio serdo emitidas novas Cotas Seniores apds a 12
(primeira) emisséo.

DA DISSOLUCAO E LIQUIDAGCAO DO FUNDO

No caso de dissolugdo ou liquidacéo, o valor do patrimdnio do Fundo seré partilhado entre os Cotistas, apds a
alienacéo dos ativos do Fundo, na proporcao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas
inerentes ao Fundo.

Exceto se deliberado de outra forma em Assembleia Geral de Cotistas, 0 pagamento do produto da liquidacdo
do Fundo aos Cotistas, deverd ser realizado no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da realizacdo
da Assembleia Geral de Cotistas ou ato que deliberar a liquidacdo do Fundo e somente ap6s deduzidas as
despesas e encargos do Fundo, inclusive, mas ndo se limitando, a Taxa de Administracdo, devendo ser
observado os procedimentos estabelecidos pela respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Na hipotese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que
compBem a Carteira, tais ativos serdo dados em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um
condominio civil, cuja fracdo ideal de cada conddmino seré calculada de acordo com a proporgdo de cotas
detidas por cada titular sobre o valor total das cotas em circulagdo a época. Apds a constituicdo do
condominio acima referido, o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em relag&o as responsabilidades
estabelecidas no Regulamento, ficando o Administrador autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes.

No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os Cotistas para que
estes elejam o administrador para o referido condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo
1.323 do Cddigo Civil, informando a propor¢édo dos ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo do referido
condominio, que, uma vez constituido, passard a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito
pelos conddminos na forma do disposto neste item, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as
normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras pertinentes ao
condominio previstas no Codigo Civil.
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Caso os Cotistas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio referido nos paragrafos acima, esta
funcdo sera exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagéo.

O Custodiante e/ou sociedade por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes da Carteira pelo prazo
ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias corridos, contados da notificacdo referida acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao Custodiante, a data, hora e
local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignacao dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma
do Artigo 334 do Cadigo Civil.

Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio sobre a demonstragéo
da movimentacdo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Gltimas demonstracGes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

O Administrador, em nenhuma hipotese, apds a partilha, substituicdo ou rendncia, serd responsavel por
qualquer depreciacdo dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo
do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as Cotas do Fundo
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatorias exigidas pela Instru¢cdo CVM 472.

As informacdes periddicas e eventuais a serem prestadas pelo Administrador nos termos dos artigos 39 e 41
da Instrucdo CVM 472 serdo oportunamente divulgadas nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, da CVM e da B3.

Indicacéo dos Principais Fatores de Risco

= Riscos de ndo realizacdo do investimento, conforme descrito & pagina 90 deste Prospecto;

. Riscos de crédito, conforme descrito a pagina 90 deste Prospecto;

= Risco de exploragdo de Imdveis-Alvo do setor hoteleiro, conforme descrito a pagina 95 deste

Prospecto;

" Riscos de desvalorizacdo dos Imdveis-Alvo e condicBes externas, conforme descrito a pagina 95
deste Prospecto; e

" Riscos relacionados a rentabilidade do investimento, conforme descrito a pagina 93 deste Prospecto.
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3. IDENTIFICACAO E RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR, O
COORDENADOR LIDER, AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Institui¢do Escrituradora

Assessores Legais do Gestor

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, Botafogo

CEP 22250-040 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: client-services@brasilplural.com
Website: https://www.genialinvestimentos.com.br

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

Avenida Chedid Jafet, n° 75, Torre Sul, 28° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, S&do Paulo - SP

At. Bruno Novo/DCM — Renda Fixa
Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: decm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br
Website: wWww.xpi.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30°
andar (parte), Vila Nova Conceicéo

CEP 04543-907 - S&o Paulo - SP

At. Pedro Carraz

Telefone: (11) 3075-0494

E-mail: xphoteis@xpasset.com.br
Website: http://www.xpasset.com.br/

ITAU UNIBANCO S.A.
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100
CEP 04344-902

At. Mariana Mota

Telefone: (11) 2740-2662

E-mail: atendimentoadm_gestores@itau-unibanco.com.br
Website: https://www.itau.com.br/investmentservices

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar, parte
Séo Paulo - SP

At. Rogue Rodrigo Soares Costa

Telefone: (11) 2740-2906

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

PINHEIRO GUIMARAES
Avenida Rio Branco, n° 181, 27° andar
CEP 20040-918 — Rio de Janeiro — RJ

At.: Paula Pessba

Telefone: (21) 4501-5000

E-mail: ppessoa@pinheiroguimaraes.com.br
Website: www.pinheiroguimaraes.com.br
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Assessores Legais do STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.100, 10° andar, Vila Olimpia
CEP 04538-132 - S&o Paulo — SP
At.: Marcos Canecchio Ribeiro
Telefone: (11) 3755-5464
E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br

Auditor Independente do Fundo ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S
Praia de Botafogo, n® 370, 8° andar
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At. Sr. Rui Borges

Telefone: (11) 2573-3290

E-mail: rui.borges@br.ey.com
Website: https://www.ey.com/pt_br

Relacionamento entre as Partes Envolvidas com o Fundo e com a Oferta

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Emissdo mantém relacionamento
comercial, de acordo com as préticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas
por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operacGes
necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com 0 Coordenador Lider.

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, bem como ser/ter sido coordenador
em distribuicdes publicas de cotas de outros fundos de investimento administrados pelo Administrador, o
Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico, sendo que o relacionamento entre eles se restringe a
atuacdo como contrapartes em operagdes regulares de mercado.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor.

Na data deste Prospecto Preliminar, o0 Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre
si, e o0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor.

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o
Coordenador Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, o Coordenador
Lider atua como distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais
sociedades sdo parte de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os
servigos de determinadas areas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais como
departamento juridico, seguranca de informagdo, recursos humanos, entre outras.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na se¢do “4. Termos e

CondicGes da Oferta — Demonstrativo de Custos da Oferta”, na pagina 80 deste Prospecto Preliminar, ndo ha
qualquer outra remuneracgdo a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.
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O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor contrataram e poderdo
vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para celebrar
acordos e para a realizacdo de operacdes financeiras, em condicBes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem,
prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a conducao de suas atividades.

No ambito da Oferta, os custos e despesas da distribuicdo primaria da Oferta serdo arcados com recursos
oriundos da Taxa de Distribui¢do Primaria a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissdo do Fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Para mais informagdes veja a se¢do “5. Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de conflito de
interesses” na pagina 93 deste Prospecto.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situacGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e entre o Fundo
e 0 Gestor dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Nos termos do Ato do Administrador, foi contratado o Coordenador Lider e outras institui¢des integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do Gestor,
para prestagdo dos servigos de distribuicdo de Novas Cotas Ordinérias do Fundo.

A contratacdo do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais para realizar a distribuicdo publica das
Novas Cotas Ordindrias da Emissdo atende os requisitos da Instrugdo CVM 472 e do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N® 05/2014, uma vez que os custos relacionados & Oferta, inclusive a remuneracgéo das
Instituigdes Participantes da Oferta, deverdo ser suportados com recursos oriundos da Taxa de Distribuicéo
Priméria a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Posicdo patrimonial do Fundo antes e ap6s a Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas Ordinarias, € a seguinte:

Quantidade de Cotas
do Fundo (30/10/2019)

Patrimonio Liquido do
Fundo (30/10/2019)

Valor Patrimonial das
Cotas (30/10/2019)

3.737.642

R$389.473.675,68

R$104,203045

A posicdo patrimonial do Fundo, ap6s a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas

Ordinarias, podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Patriménio Liquido Valor Patrimonial
Quantidade do Fundo Apo6s a das Cotas Apos a
de Cotas do Captacéo dos Captacéo dos
Quantidade de Fundo Apos a Recursos da Recursos da
Cenarios Cotas Emitidas Oferta Emissdo® (R$) Emissdo® (R$)
1 900.000 4.637.642 R$479.473.675,68 R$103,39
2 2.000.000 5.737.642 R$589.473.675,68 R$102,74
3 2.400.000 6.137.642 R$629.473.675,68 R$102,56

“)Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de outubro de 2019, acrescido no valor captado no
ambito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenério 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta

Cenério 2: Considerando a distribui¢do do Montante da Oferta

Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Montante da Oferta e a emissdo das Novas Cotas Ordinarias do
Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais dilui¢des ora apresentadas s&o meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas do Fundo em 30 de outubro de 2019, sendo que, caso haja a redugdo do
valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das
Cotas podera ser superior ao apontado na tabela acima. PARA MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO DO
RISCO DE DILUI(;AO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SEQAO DE “5. FATORES DE RISCO”,
EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS
INVESTIMENTOS” NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Historico de Negociagao das Cotas Ordinarias (Ticker XPHT12)

Volume Total
Periodo Minimo Médio Maximo Negociado
2019 R$99,28 R$103,44 R$110,00 R$22.366.987,00
1° N/A N/A N/A N/A
Trimestre
20 R$100,00 R$104,85 R$110,00 R$9.085.525,00
Trimestre
3° R$99,28 R$102,75 R$104,00 R$13.281.462,00
Trimestre
Jun-19 R$104,50 R$104,90 R$105,00 R$115.159,00
Jul-19 R$103,00 R$103,95 R$104,00 R$690.233,00
Ago-19 R$103,00 R$103,74 R$104,00 R$11.014.273,00
Set-19 R$99,36 R$102,09 R$102,83 R$924.567,00
Out-19 R$99,28 R$101,20 R$102,25 R$652.389,00
Fonte: B3
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Caracteristicas da Oferta

A Oferta

As Novas Cotas Ordinarias serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocacdo, conduzida de acordo com a Instrucdo CVM 400, a Instrucdo CVM 472, os termos e condicfes do

Regulamento e desde que cumpridas as Condicdes Precedentes estabelecidas no Contrato de Distribuicao.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Emissdo de Novas Cotas Ordindrias

Os termos e condi¢Oes da Emisséo e da Oferta Publica de Novas Cotas Ordinérias foram aprovados por meio
do “Ato do Administrador do XP Hotéis — Fundo de Investimento Imobiliario — FII” celebrado em 21 de
janeiro de 2020.

Montante da Oferta e Quantidade de Novas Cotas Ordinarias objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizara a distribuicdo
publica de, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Novas Cotas Ordinarias, todas nominativas e escriturais,
em série Unica, da classe ordinaria, ao preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primdria, perfazendo o montante total de, inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), podendo o Montante da Oferta ser (i) aumentado em virtude da distribuicdo do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, 82°, da Instru¢cdo CVM 400, o Montante da Oferta podera ser acrescido do Lote
Adicional, ou seja, ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um montante de até
R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a até 400.000 (quatrocentas mil) Novas Cotas
Ordinéarias, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta &8 CVM ou modifica¢do dos termos da
Emissdo e da Oferta, nas mesmas condi¢es e no mesmo pre¢o das Novas Cotas Ordinarias inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

Aplicar-se-8o as Novas Cotas Ordindrias do Lote Adicional as mesmas condicBes e preco das Novas Cotas
Ordinérias inicialmente ofertadas, sendo que a oferta de tais Novas Cotas Ordinérias também sera conduzida
sob o regime de melhores esforgos de colocacéo.

Distribuicdo parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400, a distribuicdo parcial das Novas Cotas
Ordinérias, observado o Montante Minimo da Oferta. As Novas Cotas Ordinarias que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocagdo deveréo ser canceladas.

Em raz8o da possibilidade de distribuicdo parcial das Novas Cotas Ordinarias e nos termos dos artigos 30 e 31
da Instrugdo CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta
(i) a que haja distribuicdo do Montante da Oferta; ou (ii) caso a quantidade de Novas Cotas Ordindrias seja
maior ou igual que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante da Oferta, receber a propor¢do
entre 0 nimero de Novas Cotas Ordinérias efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas Ordinarias
originalmente ofertadas; ou (iii) caso a quantidade de Novas Cotas Ordinarias seja maior que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante da Oferta, receber a quantidade total de Novas Cotas Ordinarias
equivalente ao valor financeiro da subscrigdo efetuada, presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas Ordindrias objeto da ordem de investimento ou do
Pedido de Subscricéo.

Caso o Investidor indique o item (ii) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta poderd ser inferior & Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.
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Para maiores informacdes sobre a distribuicéo parcial das Novas Cotas Ordinarias e o ndo atingimento
do Montante Minimo da Oferta, veja a se¢do “5. Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Riscos
da colocacgdo parcial do Montante da Oferta”, na pagina 96 deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas Ordinarias

As Novas Cotas Ordinarias objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de
colocacdo pelas InstituicBes Participantes da Oferta.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas Ordinarias, devendo ser respeitado o Montante Minimo
da Oferta, nos termos do item “Distribuigdo Parcial” acima (pagina 58).

Preco de Emissédo e Taxa de Distribuicdo Primaria

O Prego de Emisséo no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado por for¢a do Ato do Administrador e serd
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Andncio de Encerramento.

Adicionalmente, no ato da subscricdo priméria das Novas Cotas Ordindrias, os subscritores das Novas Cotas
Ordinérias deverdo pagar a Taxa de Distribuicdo Priméria. Dessa forma, cada Nova Cota Ordinaria subscrita
custard R$104,35 (cento e quatro reais e trinta e cinco centavos) aos respectivos subscritores.

Forma de Subscricdo e Integralizacdo

As Novas Cotas Ordinérias seréo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro
do Periodo de Colocacdo. As Novas Cotas Ordindrias deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou na Data de Liquidacdo da Oferta, conforme o
caso, junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emissdo, acrescido da Taxa de Distribuicdo
Priméria.

Limites de aplicacdo em Novas Cotas Ordinarias de Emissdo do Fundo

A Aplicagdo Minima Inicial por Investidor é de 250 (duzentas e cinquenta) Novas Cotas Ordinarias,
totalizando a importancia de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Priméria, e R$26.087,50 (vinte e seis mil e oitenta e sete reais e cinquenta centavos)
considerando a Taxa de Distribuicdo Priméaria, observado que a quantidade de Novas Cotas Ordinarias
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secdo “4.
Termos e Condigdes da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 67 deste
Prospecto Preliminar, e na Segdo “4. Termos e Condicfes da Oferta — Distribuigdo Parcial”, na pagina 58
deste Prospecto Preliminar, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Nao ha limite maximo de aplicacdo em Novas Cotas Ordinarias de Emissdo do Fundo, sendo possivel a subscrigao
da integralidade das Novas Cotas Ordinarias por um Unico investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio 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 passara a sujeitar-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Novas Cotas Ordindrias

As Novas Cotas Ordinarias (i) sdo da classe ordinaria (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Cotas Ordindrias) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que
cada Nova Cota Ordinéria confere ao seu titular o direito a um voto em todas e quaisquer matérias objeto de
deliberacdo nas Assembleias Gerais de Cotistas, observadas as disposi¢cdes do Regulamento, (ii)
correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira
do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, (vi) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas,
mantidas pela Instituicdo Escrituradora, em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade
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das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados; (vii) tém prioridade no
recebimento de rendimentos, amortizagdo, conforme o caso, e/ou resgate em relacdo as Cotas Subordinadas,
observado o disposto no Regulamento; e (viii) serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no
respectivo suplemento anexo ao Regulamento, observada a preferéncia das Cotas Seniores.

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

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) 0
Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a
laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do patriménio do Fundo; e (f)
o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o 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 prdpria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizacdo dos
respectivos Cotistas nos termos da legislacéo especifica.

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

Plblico Alvo

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

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Novas Cotas Ordinarias por clubes de investimento
constituidos nos termos dos artigos 26 e27 da Instrugdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacdo das Novas Cotas Ordinarias em qualquer outro
pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitério e equitativo, desde que a aquisi¢do das Novas Cotas
Ordinarias ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituigdes
Participantes da Oferta a verificacdo da adequagdo do investimento nas Novas Cotas Ordindrias ao perfil de
seus respectivos clientes.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas de emissdo do Fundo devidamente integralizadas na data de
divulgacdo do Anudncio de Inicio e que estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, o Direito de
Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas Ordinarias inicialmente ofertadas, conforme aplicagdo do Fator de
Proporgdo para subscricdo de Novas Cotas Ordinarias, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia.

A quantidade maxima de Novas Cotas Ordinarias a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de
Novas Cotas Ordindrias, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracéo,
mantendo-se 0 nimero inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera aplicacdo minima para a subscricdo
de Novas Cotas Ordinarias no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.
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Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente & Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de
custodia, 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 a Instituicéo
Escrituradora, observados os prazos e os procedimentos operacionais da Instituicdo Escrituradora, conforme
0 caso, e ndo perante o Coordenador Lider, em qualquer uma das seguintes agéncias especializadas da
Instituicdo Escrituradora:

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3500, 3° andar, parte

CEP 04538-132 - Séo Paulo - SP

At.: Departamento de Escrituragdo

Telefone: (11) 2740-2535

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

Website: https://www.itau.com.br/investmentservices/servicos/escrituracao-de-acoes/

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 5° (quinto) Dia Util subsequente & Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados o0s prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio da Instituicdo Escrituradora, a
partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) Dia
Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os
procedimentos operacionais da B3 e da Instituigdo Escrituradora, conforme o caso, durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas
Ordinérias objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo representada pela
Aplicacdo Minima Inicial; e (ii) terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de ordens de exercicio do
Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo & Oferta observados os termos e
condicBes descritos na Secdo “4. Termos e Condicbes da Oferta — Distribuicdo Parcial, Subscricéo
Condicionada e Liquidacao da Oferta”, na pagina 70 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias subscritas durante o Periodo de exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observard os procedimentos
operacionais da B3 e da Institui¢do Escrituradora, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e a Instituicdo Escrituradora, e
ndo havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas Ordindrias objeto da Oferta, sera divulgado, no
1° (primeiro) Dia Util subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
0 Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina
da rede mundial de computadores: (a) do Fundo, (b) do Administrador; (c) do Coordenador Lider; (d) da
B3; (e) da CVM,; (f) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas
Ordinérias subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e de Novas Cotas
Ordindrias remanescentes que serdo colocadas pelas InstituicBes 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 Novas Cotas Ordinarias recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Novas
Cotas Ordinarias. Até a obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas Ordinarias passardo a ser
livremente negociadas na B3, este recibo ndo serd negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Novas Cotas Ordindrias por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota Ordindria depois de,
cumulativamente, serem divulgados o Anincio de Encerramento e o antncio de divulgacdo de rendimentos
pro rata, bem como ser obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas Ordinéarias passardo a ser
livremente negociadas na B3.
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Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas Ordinarias ainda ndo estejam convertidos em Novas
Cotas Ordinérias, o seu detentor fard jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis desde a data de sua integralizacdo até a divulgacéo
do Andncio de Encerramento.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA PREFERENCIA PARA A
SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS ORDINARIAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS
COTAS ORDINARIAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS
ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE A
OFERTA INSTITUCIONAL E A OFERTA NAO INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER
REALIZADAS. Para maiores informagdes, vide Fator de Risco “Risco de ndo realizacdo da Oferta
Institucional e da Oferta Nio Institucional”, na pagina 97 deste Prospecto Preliminar.

Pedidos de Subscricdo

Durante o Periodo de Subscri¢do, que serd iniciado juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, o Investidor N&o Institucional indicard no Pedido de Subscricdo, entre outras informagdes, o
volume financeiro que pretende subscrever em Novas Cotas Ordinarias.

Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscricéo, a
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscricdo ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE
COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DA OFERTA DEVE
ESTAR CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO E AS ORDENS DE INVESTIMENTO POR ELE
ENVIADO(S) SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS
ORDINARIAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, CONFORME DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO
DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

Periodo de Colocacdo

A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, em conformidade com o previsto no artigo
52 da Instrucdo CVM 400. A distribuicdo das Novas Cotas Ordinérias da Oferta serd encerrada na data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgagdo do Andncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacéo

Havera Procedimento de Alocagdo no &mbito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos
do artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas Ordinérias, considerando os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores N&o Institucionais e o recebimento de intengdes de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicagdo Minima Inicial, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso
de excesso de demanda, se havera emissdo e em qual quantidade das Novas Cotas Ordinarias do Lote
Adicional.

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,

sem limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Novas Cotas Ordinérias do Lote
Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
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guantidade de Novas Cotas Ordinarias inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas
Cotas Ordinarias do Lote Adicional), os Pedidos de Subscri¢do e intengdes de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
NOVAS COTAS ORDINARIAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
ORDINARIAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO 5. FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposices da regulamentacdo aplicavel, realizard a distribuicdo das
Novas Cotas Ordindrias sob o regime de melhores esforcos de colocacgdo, de acordo com a Instru¢cdo CVM
400, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragéo as relagdes
com clientes e outras consideragBes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicfes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatoria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoas desighadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacéo de realizar a distribui¢do pdblica das Novas Cotas
Ordinérias, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

0] a Oferta terd como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacao deste Prospecto Preliminar e
a divulgacéo do Aviso ao Mercado, e anteriormente & concesséo de registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas
apresentagdes para potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(iii) 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo enviados para a ciéncia da CVM, nos termos da Deliberagdo da CVM n° 818,
de 30 de abril de 2019, em até 1 (um) Dia Util contado de sua utilizagdo ou previamente a sua utilizagio,
conforme o caso;

(iv) os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua ordem de investimento
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais Cotistas ndo se aplica a Aplicacdo
Minima Inicial;

(v) no primeiro Dia Util subsequente ao término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera
divulgado o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o
montante de Novas Cotas Ordindrias subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas Ordinarias remanescentes que serdo colocadas pelas
InstituicBes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta;

(vi) durante o Periodo de Subscricéo, que ocorrera juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, (a) as InstituicGes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Subscricdo dos Investidores
N&o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM 400, e (b) exclusivamente o Coordenador Lider
receberd as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando, em todos os casos, o valor
da Aplicacdo Minima Inicial;
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(vii) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas Ordinarias devera
formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do junto a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta,
conforme disposto na Secdo “4. Termos e Condi¢Bes da Oferta — Oferta Néo Institucional”, na pagina 65 deste
Prospecto Preliminar;

(viii) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas Ordinarias devera enviar sua
ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Segdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta —
Oferta Institucional”, na pagina 68 deste Prospecto Preliminar;

(ix) as InstituicBes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Subscrico;

) no minimo, 60% (sessenta por cento) das Novas Cotas Ordinarias (sem considerar as Novas Cotas
Ordinéarias do Lote Adicional eventualmente emitidas) remanescentes apos o exercicio do Direito de Preferéncia,
serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas Ordinarias inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Novas Cotas
Ordinérias do Lote Adicional eventualmente emitidas;

(xi) sera conduzido pelo Coordenador Lider, no &mbito da Oferta, Procedimento de Alocagdo, nos termos do
artigo 44 da Instrugdo CVM 400 e do Contrato de Distribuicdo, para a verificacdo, junto aos potenciais
Investidores, da demanda pelas Cotas, e, em caso de excesso de demanda, para defini¢éo, a critério do Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade das Cotas do Lote Adicional a serem
eventualmente emitidas;

(xii)  até o dia 23 de margo de 2020, o Coordenador Lider recebera as ordens de investimento por
Investidores Institucionais indicando a quantidade de Novas Cotas Ordinarias a ser subscrita por cada
Investidor, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a
Aplicacdo Minima Inicial por Investidor;

(xiii)  concluido o Procedimento de Alocacéo, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais para subscrigdo das Novas Cotas Ordinarias, sendo que a B3 deverd enviar a posi¢do
consolidada dos Pedidos de Subscri¢do dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas;

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

(xv) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscri¢do ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, observados o Critério de Colocacdo da Oferta N&o Institucional e o Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional, conforme o caso, deverdo assinar o respectivo Boletim de Subscri¢do e o termo
de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento e
Pedidos de Subscri¢do. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, deverd atestar, por meio da assinatura do termo de
adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos
objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composicdo da carteira e da Taxa de Administracéo, bem
como dos Fatores de Riscos aos quais 0 Fundo esta sujeito;

(xvi)  aliquidagdo fisica e financeira das Novas Cotas Ordinarias se dard na Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia ou na Data de Liquidacdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo e que cada Instituicdo Participante
da Oferta liquidara as Novas Cotas Ordindrias de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As Instituicdes
Participantes da Oferta fardo sua liquidacéo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribui¢do e na
respectiva carta convite, conforme o caso; e
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(xvii)  uma vez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

N&o serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Novas Cotas
Ordinéarias da Emisséo.

N&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas Ordinarias.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, que sera iniciado juntamente com o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever as Novas Cotas Ordinarias deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Subscricao, indicando,
dentre outras informacdes a quantidade de Novas Cotas Ordinarias que pretende subscrever, observada a Aplicagdo
Minima Inicial, e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores N&o Institucionais
deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscricdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscrigdo ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.
CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DA OFERTA DEVE ESTAR CIENTE DE QUE o(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRI(;AO E AS ORDENS DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(S)
SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS ORDINARIAS
QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO
DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

No minimo, 60% (sessenta por cento) das Novas Cotas Ordinarias (sem considerar as Novas Cotas Ordinarias do
Lote Adicional eventualmente emitidas) remanescentes ap6s o exercicio do Direito de Preferéncia serdo destinadas,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas Ordinarias inicialmente destinada a Oferta
N&o Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Novas Cotas Ordinérias do Lote
Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

O Investidor Néo Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Subscricdo, deverd indicar, dentre outras informacoes,
a quantidade de Novas Cotas Ordinarias que pretende subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial, os
procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e o quanto segue:

0] fica estabelecido que os Investidores Ndao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo a sua condigdo ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Subscri¢do firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas Ordinarias inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, serd vedada a colocagdo de
Novas Cotas Ordindrias para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo é aplicivel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(}AO E
INTEGRALIZA(;AO DAS NOVAS COTAS ORDINARIAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS ORDINARIAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAQOES A RESPEITO DA PARTICIPAQAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SEQAO “5. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO
REFERENTE A PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera no

respectivo Pedido de Subscricdo condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Se¢do “4. Termos e
Condicdes da Oferta - Distribuigdo Parcial”, na pagina 58 deste Prospecto Preliminar;
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(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o
Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidagdo da
Oferta pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo do
respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Pedido
de Subscri¢do ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com
a alinea (iv) abaixo limitado ao valor do Pedido de Subscricéo e ressalvada a possibilidade de rateio observado o
disposto na Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Néo Institucional”, na
pagina 67 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigdo, até as 11:00 horas da Data de Liquidacdo da Oferta. Ndo havendo
pagamento pontual, o(s) Pedido(s) de Subscrigdo sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da
Oferta, observado o disposto na Se¢do "4. Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuicdo Parcial, Subscricéo
Condicionada e Liquidagdo da Oferta" na pagina 70 deste Prospecto;

(V) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo da Oferta, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido realizado(s), entregara a
cada Investidor N&o Institucional o recibo de Novas Cotas Ordindrias correspondente a relacdo entre o
valor do investimento pretendido constante do(s) Pedido(s) de Subscricdo e o Preco de Emissdo
acrescido da Taxa de Distribuicdo Priméria, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento
previstas na Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogacao ou
modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto e a possibilidade de
rateio prevista na Secdo “4. Termos e Condicdes da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Néo
Institucional”, na pagina 67 deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fragdo de Novas Cotas
Ordinarias, o valor do investimento serad limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de
Novas Cotas Ordindrias, desprezando-se a referida fracao; e

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

Os Pedidos de Subscrigdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iv) acima, e
na Secdo “4. Termos e CondicOes da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensao e
cancelamento da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS
NO PEDIDO DE SUBSCRICAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO “5. FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 87
A 98 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS
COTAS ORDINARIAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO
NAS NOVAS COTAS ORDINARIAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O
SEU PEDIDO DE SUBSCRICAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA
DO PEDIDO DE SUBSCRICAO; (l1l) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE SUBSCRICAO, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE DA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
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OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE SUBSCRIGCAO OU, SE FOR O CASO, PARA A
REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM
VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O
INVESTIDOR DA OFERTA DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO
POR ELE ENVIADO(S) SOMENTE SERAO ACATADO(S) ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS
COTAS ORDINARIAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO
DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso, ap6s o atendimento do Direito de Preferéncia, o total de Novas Cotas Ordinarias objeto dos Pedidos de
Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior ao percentual das Novas Cotas Ordindrias prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, todos os Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais ndo cancelados
serdo integralmente atendidos, e as Novas Cotas Ordinarias remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. N&o obstante o disposto acima, caso o total de Novas Cotas
Ordinarias correspondente aos Pedidos de Subscrigdo exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, e o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, decidam néo aumentar a
quantidade de Novas Cotas Ordinarias inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional a um patamar compativel
com os objetivos da Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de Subscri¢do, os Pedidos de
Subscricdo serdo alocados no ambito do Procedimento de Alocagdo segundo os critérios estabelecidos pelo
Coordenador Lider, observados os procedimentos operacionais da B3:

(i) caso a Oferta tenha excesso de demanda, se for o caso, além da excluséo dos Pedidos de Subscri¢éo dos
Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, sera realizado rateio por meio da divisao
igualitaria e sucessiva das Novas Cotas Ordinarias entre todos os Investidores Ndo Institucionais que
tiverem realizado Pedidos de Subscri¢do, limitada ao valor individual de cada Pedido de Subscrigdo e a
quantidade total de Novas Cotas Ordinarias destinadas a Oferta N&o Institucional e desconsiderando-se as
fracBes de Novas Cotas Ordindrias, conforme o seguinte procedimento:

a.  as Instituicbes Participantes da Oferta informar@o & B3 o valor expresso em reais objeto de cada
Pedido de Subscrigdo, sendo certo que os valores a serem informados deverdo necessariamente
representar um ndmero inteiro de Novas Cotas Ordindrias, sendo vedada a aquisicdo de Novas Cotas
Ordinérias fracionarias;

b. aalocagdo das Novas Cotas Ordinarias objeto da Oferta N&o Institucional serd dividida em diversas
etapas de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacdo serd alocado a cada Investidor
N&o Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido de Subscri¢do integralmente atendido o menor
nimero de Novas Cotas Ordinarias entre (i) a quantidade de Novas Cotas Ordinarias objeto do
Pedido de Subscricdo de tal investidor, excluidas as Novas Cotas Ordinarias ja alocadas no ambito
da Oferta; e (ii) 0 montante resultante da divisdo do total do nimero de Novas Cotas Ordinéarias
objeto da Oferta (excluidas as Novas Cotas Ordinéarias j& alocadas no ambito da Oferta) e o nimero
de Investidores N&o Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos Pedidos de Subscrigdo
integralmente atendidos (observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo
da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro de Novas Cotas Ordinérias (arredondamento para baixo).
Eventuais sobras de Novas Cotas Ordinarias ndo alocadas de acordo com o procedimento acima
serdo destinadas & Oferta Institucional;
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c.  no caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Pedido de Subscricdo, os
Pedidos de Subscricdo serdo considerados em conjunto, por Investidor Nao Institucional, para fins
da alocacdo na forma prevista acima;

d. os Pedidos de Subscricdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na
alocacdo descrita nos itens anteriores; e

e. 0 processo de alocacdo por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas Ordindrias, nos
termos descritos acima, podera acarretar em alocacéo parcial do Pedido de Subscricédo, hipétese em
que a ordem de investimento do Investidor N&o Institucional podera ser atendida parcialmente e,
portanto, podera ser em montante inferior a Aplicacdo Minima Inicial.

Oferta Institucional

Apobs o atendimento dos Pedidos de Subscricdo, as Novas Cotas Ordinarias remanescentes que ndo forem
colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) 0s Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas Ordinarias deverdo apresentar suas intencdes de investimento ao Coordenador Lider, até o
dia 23 de marco de 2020, indicando a quantidade de Novas Cotas Ordinarias a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma,
serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado,
no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de
Novas Cotas Ordinarias inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Novas Cotas
Ordinarias para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
NOVAS COTAS ORDINARIAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
ORDINARIAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “5. FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficécia de suas intengBes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo conforme previsto na Segdo “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Distribui¢do Parcial”, na pagina 58 deste Prospecto Preliminar;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacéo
de verificar se esta cumprindo com 0s requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas
intengBes de investimento;

(v) até a Data de Liquidacéo da Oferta, o Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por
meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas Ordinarias que cada um devera subscrever e 0
Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas Ordindrias, a vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidacdo da Oferta, de acordo
com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento serd4 automaticamente desconsiderada, observado o disposto na Se¢do "4. Termos e CondicBes da
Oferta — Distribuicdo Parcial, Subscricdo Condicionada e Liquidacéo da Oferta" na pagina 70 deste Prospecto.
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As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e (vi) acima,
e na Se¢do “4. Termos e CondicOes da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogagdo ou modificacéo, suspensao
e cancelamento da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto Preliminar.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as intencBes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas
Cotas Ordinarias remanescentes ap6s o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, 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 condi¢fes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Disposicoes Comuns a Oferta Ndo Institucional e & Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Novas Cotas Ordinarias, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando
realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Nova Cota Ordinaria que, até a disponibilizacdo do Anudncio de
Encerramento e do anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata, bem como da obtencdo de autorizacdo da
B3, ndo sera negocidvel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas Ordinarias por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota Ordinaria depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e o
anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata, bem como da obten¢do de autorizagdo da B3, quando as
Novas Cotas Ordindrias passardo a ser livremente negociadas na B3. Com relago ao tratamento de recibo de
Novas Cotas Ordinarias relacionado aos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, veja a Se¢do “4.
Termos e CondicOes da Oferta - Direito de Preferéncia” na pagina 60 deste Prospecto Preliminar.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas Ordindrias ainda ndo estejam convertidos em Novas
Cotas Ordindrias, o seu detentor far jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis desde a data de sua integralizag&o até a divulgacdo
do Andncio de Encerramento.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no &mbito das
ordens de investimento e dos Pedidos de Subscricéo.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior
a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas Ordinarias ofertadas, (sem considerar as eventuais Novas
Cotas Ordinérias do Lote Adicional), as ordens de investimento e os Pedidos de Subscricdo de Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS ORDINARIAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS ORDINARIAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SECAO “5. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO
REFERENTE A PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

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

Né&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Novas Cotas Ordindrias.
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Distribuicdo Parcial, Subscri¢cdo Condicionada e Liguidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo o Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional e o Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional, conforme o caso,
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 Instrugdo CVM n° 400/03.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia e dos
Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de
Alocacdo, conforme o cronograma estimado da Oferta previsto na pagina 78 deste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) 0 Montante da Oferta foi atingido e se havera eventual emisséo e,
neste caso, em qual quantidade de Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional; diante disto, 0 Coordenador Lider
definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final. Até o final do dia do Procedimento de
Alocacdo, o Coordenador Lider e o Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final de Alocagéo.

No caso de captagdo abaixo do Montante da Oferta, mas acima do Montante Minimo da Oferta, o Cotista que, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a
Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante da
Oferta, este Cotista ndo tera a sua ordem de investimento acatada, e, consequentemente, a mesma sera cancelada
automaticamente. Caso determinado Cotista ja tenha efetivado qualquer pagamento, os valores eventualmente ja
depositados serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo nos
Investimentos Tempordrios, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo, com
deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Antncio de Encerramento da Oferta. Nesta hipGtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Montante da Oferta, mas acima do Montante Minimo da
Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar seu(s) Pedido(s) de Subscri¢do ou ordens de investimento,
condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo da
integralidade do Montante da Oferta, este Investidor ndo ter4 o seu Pedido de Subscrigdo ou ordem de
investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo ser& cancelado automaticamente. Caso determinado
Investidor da Oferta ja tenha realizado qualquer pagamento, estes valores eventualmente ja depositados serdo
devolvidos aos Investidores acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Andncio de Encerramento da Oferta. Nesta hipdtese de restituicio de
quaisquer valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

No caso de captagéo abaixo do Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Institui¢Bes Participantes
da Oferta deverdo devolver aos Cotistas que tenham exercido seu Direito de Preferéncia e aos Investidores da
Oferta, conforme 0 caso, 0s recursos eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplica¢fes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva data de liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituigdo de quaisquer valores aos referidos Cotistas ou Investidores, conforme o caso,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos. Caso, ap6s a conclusao da liquidacéo da
Oferta, 0 Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas
Ordinérias ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

Assim, na data do Procedimento de Alocacdo, sera definido pelo Coordenador Lider o valor efetivamente
colocado na Oferta.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a
1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas Ordinarias ofertadas (sem considerar as Novas Cotas
Ordinarias do Lote Adicional), as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas. Esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia
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Apos a verificagdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contara com processo de liquidagéo via B3,
conforme abaixo descrito.

A liquidacéo fisica e financeira dos Pedidos de Subscricdo e das ordens de investimento se dara na Data de
Liquidacdo da Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3. As Institui¢cfes Participantes da
Oferta fardo sua liquidago exclusivamente na forma do Contrato de Distribui¢do e no termo de adeséo ao
Contrato de Distribuicéo, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidagcdo da Oferta, as Novas Cotas Ordinarias subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos Investidores da Oferta e/ou
pela Instituigdo Participante da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias objeto da falha podera ser
realizada junto a Instituicio Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequentes a Data de
Liquidacdo da Oferta pelo Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que,
caso ap0s a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias junto a B3 ou a Instituicdo
Escrituradora, conforme o caso, ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as InstituicGes Participantes da Oferta deverdo devolver aos
Investidores os recursos eventualmente depositados, os quais deverao ser acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢des do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva data de liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

Coordenador Lider

A XP Investimentos foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, Brasil,
como um escritorio de agentes autbnomos de investimentos com foco em investimentos em bolsa de valores
e oferecendo educacdo financeira para os investidores. A trajetdria diferenciada e ascendente em relagéo aos
seus concorrentes permitiu uma rapida expansdo, com abertura nos anos seguintes de escritorios em S&o
Paulo e Rio de Janeiro. A partir de 2009, a XP deu mais um passo e inovou 0 mercado de investimentos
brasileiro, lancando o conceito de supermercado financeiro, com uma plataforma aberta de investimentos,
proporcionando uma experiéncia unica para o investidor. O modelo de sucesso atraiu o interesse de fundos de
private equity internacionais, validando a tese de investimento e permitindo ganhos de escala para seu
crescimento.

Em 2011, a XP estreou no mercado internacional por meio da criacdo da XP Securities, hoje XP Investments,
com escritérios em Miami, Nova lorque e Londres. Em 2014, o Grupo XP adquiriu a Clear Corretora no
Brasil e em 2016 adquiriu 100% do capital social da Rico Investimentos, segmentando suas trés marcas para
perfis distintos de investidores (XP, Clear e Rico).

Com uma equipe de gestdo alinhada a cultura meritocratica, em um modelo de partnership, e sempre
mantendo o foco em ajudar o brasileiro a investir melhor, a XP Investimentos investe de forma relevante no
desenvolvimento do mercado de capitais brasileiro. Esse desenvolvimento se faz necessario para que surjam
novos produtos de qualidade no mercado, propiciando assim alternativas interessantes de investimento. A
atuacdo da XP configurou um novo paradigma no mercado de investimentos brasileiro, consequentemente
atraindo a atencdo de grandes bancos e investidores. Em 2017, o Ital Unibanco adquiriu participacao
minoritaria na companhia, de 49,9%, avaliando a XP em R$12 bilhdes e reafirmando o sucesso de seu
modelo de negocios. Atualmente, 0 Grupo XP atingiu mais de 1.200.000 (um milh&o e duzentos mil) clientes
ativos e 5.000 (cinco mil) agentes autdnomos e R$350 (trezentos e cinquenta) bilhdes de reais de ativos sob
custédia.

Atualmente, o Grupo XP (que assumiu a nova marca de XP Inc.) tem a seguintes areas de atuacgdo: (i)
corretora de valores, que inclui servicos de corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa
fisica e juridica, coordenacgdo e estruturacdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma plataforma de
distribuicdo de fundos independentes com mais de 590 fundos de 150 gestores; (ii) asset management, com
mais de R$40 (quarenta) bilhdes de reais sob gestéo, e que via XP Asset Management oferece fundos de
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investimentos em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobiliarios; (iii) mercado de capitais,
engloba um portfélio completo de servigos e solugdes para adequacgdo de estrutura de capital e assessoria
financeira.

Atividade de Mercado de Capitais da XP _Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes corporativos e investidores
uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma equipe altamente experiente e dedicada aos
seguintes segmentos: Divida local (Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF),
Divida Internacional (Bonds), Securitizagdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project
Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP classifica-se entre as principais instituicdes na coordenacéo de
operagdes de divida local, tendo papel de destaque nas ofertas como coordenador. Em 2018, segundo o
ranking da ANBIMA, a XP Investimentos foi lider na emisséo de Certificado de Recebiveis do Agronegdcio
(CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), Fundos de Investimentos Imobiliario (FII) e em
Securitizacdo, obtendo 21,7%, 23,5%, 75,9% e 22,8% de participacdo sobre o volume total emitido.

Em renda variavel, a XP Investimentos oferece servigos para estruturagdo de ofertas publicas primarias e
secundarias de a¢des. A conducéo das operacdes é realizada em a&mbito global com o apoio de uma equipe de
equity sales presente na América do Norte, América Latina e Europa e de uma equipe de equity research que
cobre mais de 45 empresas de diversos setores. Em 2017, a XP atuou de forma ativa no segmento de Equity
Capital Markets destacando sua participacdo nas ofertas de IPO de Burger King no valor de R$1,98 bilhGes;
IPO de Omega Geragao, no valor de R$789 milhdes e Movida no valor de R$600 milhdes. Em 2019, até o
fechamento do més de julho, a XP atuou como assessora do Grupo CB na estruturacdo da operacdo de
R$2,30 bilhGes que alterou a estrutura societaria da Via Varejo; follow-on da Petrobras no valor de R$7,30
bilhdes; follow-on da Light no valor de R$2,5 bilhdes; IPO da Afya no valor de US$250 milhdes e no follow-
on da Movida no valor de R$832 milhdes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider em
alocacdo de varejo em ofertas de renda varidvel, responsavel por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e
64,1%, respectivamente, do total de ativos de renda variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusdes e aquisicdes da XP Investimentos,
oferecendo aos clientes estruturas e solugdes para assessoria, coordenagdo, execucdo e negociacdo de
aquisi¢des, desinvestimentos, fusdes e reestruturagdes societérias.

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratacéo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente
as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da incluséo de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposic¢Ges da Instrucdo CVM 384, 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 tem por finalidade fomentar a
liquidez das Cotas no mercado secundario.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracGes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido
de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3° da Instrucdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicbes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da
Oferta podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogagdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada
aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de andncio de retificacdo a ser divulgado nas
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paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacao do Aviso
ao Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anincio de
retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio sera presumido que 0s
Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As InstituicBes Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta
ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condicdes, 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 condigdes diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contréaria a regulamentacdo 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 suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
0s vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente 0s Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor poderé revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicio Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagéo, o
interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até
entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo do
Direito de Preferéncia ou da Data de Liquidacdo da Oferta, conforme o caso, com deducéo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscrigdo comunicara ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢Ges do Fundo nos Investimentos
Temporérios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou da
Data de Liquidagdo da Oferta, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacio do
cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicéo.

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

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacdo da aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas

por escrito ao endereco eletrénico da respectiva Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.
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Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucéo dos Boletins de Subscrigdo, conforme o caso,
das Novas Cotas Ordinarias cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes deste Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de investimento,
cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do
50 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a modificagdo, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitacéao,
os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagcbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da data de
integralizagdo de Cotas pelo Investidor, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogagao.

Registro na CVM

A Emissdo sera registrada na CVM, nos termos da Instrucdo CVM 400, Instrucdo CVM 472 e nas demais
disposicdes legais e regulamentares pertinentes. O registro da Emissdo foi requerido em 13 de dezembro de
2019.

Negociacdo e Custddia das Novas Cotas Ordinarias no Mercado Negociacdo no Mercado

As Novas Cotas Ordinarias da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela
B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. Durante a colocagdo das Novas Cotas
Ordinérias, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagéo,
recibo de Nova Cota Ordindria que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do antncio de divulgagdo
de rendimentos pro rata, bem como da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas Ordinarias por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota
Ordinéria depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e o andncio de divulgacao de rendimentos pro rata,
bem como da obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas Ordinérias passardo a ser livremente
negociadas na B3. A admissdo a negociagdo das Novas Cotas Ordinarias foi deferida em [e] pela B3, sujeita a
obtencdo do registro na CVM.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas Ordindrias ainda ndo estejam convertidos em Novas
Cotas Ordinérias, o seu detentor fard jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis desde a data de sua integralizag&o até a divulgacédo
do Anudncio de Encerramento.

A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custddia das Novas Cotas Ordinarias que ndo estiverem
depositadas na B3.

Inadequacdo de investimento

O investimento nas Novas Cotas Ordinérias 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 Novas Cotas Ordinarias, a
volatilidade do mercado de capitais e & oscilacdo das cotacBes das Novas Cotas Ordindrias em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, 0s
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso 0 Fundo venha a ter Patrimdnio 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, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Novas Cotas Ordinarias, sendo que os seus Cotistas
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podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Novas Cotas Ordinarias no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscrigdo de Novas Cotas Ordinarias por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a
Sec¢do “b. Fatores de Risco”, nas paginas 87 a 98 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de deciséo de
investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Novas Cotas Ordinarias. 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

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas Ordinarias

As Novas Cotas Ordinarias objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Institui¢des Participantes da Oferta
(conforme abaixo definidas), sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacéo.

Condicdes Precedentes

O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacdo dos servigos do Coordenador Lider objeto
do Contrato de Distribui¢do estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento de todas as seguintes
condigBes precedentes, consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cdédigo Civil, até a
obtencdo do registro da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidagdo da Oferta:

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagfes internas necessarias para prestacdo dos
servicos objeto do Contrato de Distribuic&o;

(i) negociacéo, preparacdo e formalizagdo de toda documentagdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatria ao Coordenador Lider e ao Gestor, incluindo o Prospecto, o material de marketing a ser
utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Novas Cotas Ordinarias a investidores, fatos
relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condi¢des da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes (“Documentacéo da Oferta™);

(iii) obtencdo do registro das Novas Cotas Ordinarias, conforme o caso, para distribuigdo no mercado
primario no DDA e negociagdo e liquidagdo no mercado secundario nos ambientes administrados e
operacionalizados pela B3, conforme acordado entre as Partes;

(iv) fornecimento pelo Administrador e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider e aos
assessores legais, de todos os documentos solicitados no &mbito do processo de due diligence necessarios para
a comprovacdo de que (a) o Fundo estd apto para a realizacdo da Oferta e (b) os representantes do
Administrador possuem poderes para formalizar a respectiva Documentacéo da Oferta;

(V) fornecimento pelo Gestor e pelo Administrador, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos
documentos e informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para atender
as normas aplicaveis a Oferta, nos termos do Contrato de Distribui¢do, de forma satisfatdria ao Coordenador
Lider, sendo que o Fundo sera responsavel pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das
informacdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagao nos termos do Contrato de Distribuigéo;

(vi) fornecimento das informaces solicitadas pela CVM e/ou pela B3 no contexto de registro da Oferta;
(vii) conclusdo da due diligence do Fundo, em termos satisfatorios, a critério do Coordenador Lider,

conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagGes deste tipo e politicas internas
do Coordenador Lider;
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(vii) recebimento, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, em até 1 (um) Dia Util antes da Data de
Liquidacdo da Oferta, da legal opinion emitida pelos assessores legais atestando (a) a legalidade da
Documentacdo da Oferta em relacdo as normas aplicaveis, (b) que o Fundo estd devidamente autorizado a
realizar a Oferta, e (c) que os representantes do Administrador possuem poderes necessarios para formalizar a
Documentacdo da Oferta;

(ix) obtencdo pelo Fundo de todas e quaisquer aprovacGes, averbacdes, protocolizacGes, registros e/ou
demais formalidades necessarias para a realizagdo, efetivacdo, formalizagdo, precificacdo, liquidacéo,
conclusao e validade da Oferta e da Documentagdo da Oferta, quando aplicaveis;

(x) manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo ao
Fundo condicdo fundamental de funcionamento;

(xi) que, na data de inicio da distribuicdo das Novas Cotas Ordinérias, todas as informages e declaragdes
relativas ao Fundo e constantes nos documentos da Emissdo sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e
corretas;

(xii) inexisténcia de violagcdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitacéo, a Lei n® 12.846/13, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery
Act 2010, conforme aplicavel pelo Fundo e pelo Administrador, pelo Gestor, suas sociedades controladoras,
qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades que detenham participacdo no Administrador (diretas
ou indiretas) e no Gestor;

(xiii)  ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolugdo, pedido de autofaléncia, decretacdo de faléncia,
intervencdo, regime de administracdo especial temporaria e situa¢des analogas do Administrador e/ou do
Gestor e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras e controladas (“Grupo Econémico”); (b) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econémico do Administrador e/ou
do Gestor e ndo devidamente elidido no prazo legal; (c) propositura, por qualquer sociedade do Grupo
Econdmico do Administrador e/ou do Gestor, de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacédo judicial do referido
plano; ou (d) ingresso de qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Administrador e/ou do Gestor em juizo
com requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

(xiv)  a Emissdo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do Cédigo ANBIMA, quando aplicaveis;

(xvi)  ndo ocorréncia de alteracbes relevantes na legislacdo e regulamentacdo relativa a fundos de
investimento imobilidrios (inclusive em sua tributagcdo) que afetem material e/ou negativamente o preco de
mercado das Novas Cotas Ordinarias, que tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer das Partes o
cumprimento das obriga¢des assumidas;

(xvi) o Fundo e/ou o Gestor arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta, observado o
disposto na Clausula 16.10 do Contrato de Distribuigéo; e

(xvii) ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, do Administrador ou do Gestor, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou
torne inviavel ou desaconselhével a sua realizacdo, de forma justificada.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracéo pelos servigos de coordenagdo, estruturacdo e colocacdo da Emisséo, o Coordenador
Lider fara jus, na Data de Liquidagdo da Oferta, a um comissionamento, a ser custeado pela Taxa de
Distribuicdo Priméria paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias e dividido da seguinte forma
(“Comissionamento”):
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(i) Comissao de Coordenacao e Estruturagéo: a titulo de comissdo de coordenacéo e estruturacao, o
valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) calculado com base no volume
total subscrito da Oferta, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Adicional;

(i) Comissdo de Remuneracao dos Canais de Distribuicdo: a titulo de comissdo de remuneracdo dos
canais de distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois por cento) calculado com base no volume total
subscrito da Oferta, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Adicional. Esta
comissao poderéa ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que aderirem a Oferta. Ndo
havera nenhum incremento nos custos para os subscritores das Novas Cotas Ordinarias, ja que toda e qualquer
remuneracdo dos Participantes Especiais serd descontada integralmente desta comissdo devida ao
Coordenador Lider.

O pagamento do Comissionamento acima descrito devera ser feito a vista, em moeda corrente nacional, via
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou qualquer outro procedimento acordado entre o Coordenador
Lider e o Fundo, em até 1 (um) Dia Util contado da Data de Liquidacdo da Oferta.

Nenhuma remuneracdo sera contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider e/ou aos Participantes
Especiais, direta ou indiretamente, por forca ou em decorréncia da Oferta, sem prévia anuéncia do Fundo e
manifestacdo favoravel da CVM.

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais emitirdo recibo do pagamento da Remuneracdo em até 15
(quinze) Dias Uteis da Data de Liquidacdo da Oferta.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracdo de aliquota ou base de célculo, com
fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos ao Coordenador Lider, no ambito desta
Oferta serdo integralmente suportados pela Taxa de Distribuicdo Priméria, de modo que deverdo acrescer a
esses pagamentos valores adicionais suficientes para que as Institui¢des Participantes da Oferta recebam tais
pagamentos liquidos de quaisquer tributos, como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up). Para fins
da presente clausula, sem prejuizo de quaisquer outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os
referidos pagamentos, considerar-se-80 0s seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracéo
Social e Formagdo do Patrimbnio do Servidor Publico — PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS e o Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS.

Copia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador Lider,
nos enderecos indicados na Segédo “7. Informagdes Relevantes” deste Prospecto Preliminar, na pagina 105.

InstituicBes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢es do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
institui¢des financeiras integrantes do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto & B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Novas Cotas Ordinarias. Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢do das
Novas Cotas Ordinarias, o Coordenador Lider enviara uma Carta Convite as Participantes Especiais, sendo
certo que, apds o recebimento da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3
para que esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato de
Distribui¢do (“Termo de Adesédo”).

A guantidade de Novas Cotas Ordindrias a ser alocada aos Participantes Especiais serd deduzida do nimero
de Novas Cotas Ordindrias a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider

previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposi¢fes regulamentares e legislagéo
em vigor.
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Na hipotese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das
obrigagOes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicbes financeiras responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas Ordinarias no
ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intencfes que tenha
recebido e informar imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questdo sera, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider,
descredenciado do consorcio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo por ele coordenados. Caso o
Investidor ja tenha efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporéarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo da Oferta, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
comunicagdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no
Boletim de Subscrigdo. O Participante Especial que deixar de integrar o consoércio de distribui¢do na forma
aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua
exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com publicacdes, indeniza¢bes decorrentes de
eventuais condenacfes em acfes propostas por investidores por conta do cancelamento, honorérios
advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais
investidores. O Coordenador Lider ndo sera, em hipdtese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos
causados aos investidores que tiverem seus Pedidos de Subscricdo e Boletins de Subscri¢do cancelados por
forca do descredenciamento do Participante Especial.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Evento Etapa Data(gzze)wsta
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 13/12/2019
2. Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2° (segundo) protocolo na CVM 22/01/2020
3 Divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizacdo deste Prospecto

' Preliminar 23/01/2020
4. Inicio das apresenta¢des a potenciais Investidores 23/01/2020
5. Protocolo de atendimento de vicios sandveis na CVM 12/02/2020
6. Obtencdo do Registro da Oferta na CVM 28/02/2020
7. Divulgacdo do Anlncio de Inicio 02/03/2020
8. Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo 02/03/2020
9. Inicio do Periodo de Subscricéo 09/03/2020
10 Inicio do Exercicio do Direito de Preferéncia e negociacdo do Direito de

' Preferéncia tanto na B3 quanto na Institui¢cdo Escrituradora 09/03/2020
11. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 13/03/2020
12 Encerramento do ex_ergicio do Direito _de Prefer_én_cia na 83_ e encerramento

' da negociagdo do Direito de Preferéncia na Institui¢do Escrituradora 19/03/2020
13 Enc_err_amento (_jo Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na

' Institui¢do Escrituradora 20/03/2020
14 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do

' Direito de Preferéncia 23/03/2020
15 Data maxima para recebimento de ordens de investimento de Investidores

' Institucionais 23/03/2020
16. Encerramento do Periodo de Subscrigdo 25/03/2020
17. Procedimento de Alocagéo 26/03/2020

78



Evento Etapa Data(lr;ge)wsta
18. Data da Liquidagdo das Cotas 31/03/2020
19. Data estimada para a divulgagdo do Anlncio de Encerramento 02/04/2020
) As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracOes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do

Coordenador Lider. Qualquer modificacéo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como
modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instru¢cdo CVM n° 400/03.

) Caso ocorram alteracGes das circunstancias, revogacéo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma
podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo & Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para
devolugéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas Ordinarias, veja a Secdo “4. Termos e Condices da Oferta -
Alteragdo das Circunstancias, Revogagdo ou Modificagdo da Oferta” e “Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, pagina 72 deste
Prospecto.

Outras Informacdes

Na hipétese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacdo da Oferta, 0 cronograma acima sera alterado.
Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados e divulgados nos
mesmos meios utilizados para publicagéo e divulgacéo do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados.

O Auviso a0 Mercado divulgado em 23 de janeiro de 2020 nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, das Instituices Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, esta
disponivel aos interessados e pode ser obtido eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores,
nos termos do artigp 54-A da Instrugdo CVM  400: (i) Administrador:  website:
https://www.genialinvestimentos.com.br/institucional/administracao-fiduciaria/ (neste website localizar “XP HOTEIS
- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, depois clicar em “+”, em seguida clicar em “Aviso ao
Mercado”); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobilidrio Oferta Publica de
Distribuicdo da 2% Emissdo de Novas Cotas Ordindrias do Fundo” e, entfo, clicar em “Aviso ao Mercado™); (iii)
CVM: http://www.cvim.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”,
clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entéo, localizar o “Aviso ao Mercado™); (iv) B3: http:/
www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solugdes para Emissores”, localizar
“ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP
Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”); e (V) Fundos.Net:
http://imww.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em ‘“Fundos de Investimento”,
clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por
“XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”).

O Anuncio de Inicio e 0 Anlncio de Encerramento serdo disponibilizados nas paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundos.net, administrado pela
B3, nos seguintes websites: (i) Administrador: website:
https://www.genialinvestimentos.com.br/institucional/administracao-fiduciaria/ (neste website localizar “XP HOTEIS
- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, depois clicar em “+”, em seguida clicar no “Anuncio de
Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”™); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento
Imobiliario Oferta Publica de Distribuicdo da 22 Emissdo de Novas Cotas Ordinarias do Fundo” e, entdo,
clicar em, “Antncio de Inicio” ou “Antncio de Encerramento™); (iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste
website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em
seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2020” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$”
em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo,
localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”); (iv) B3: http:// www.b3.com.br (neste site
acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “SolugBes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e
selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Hotéis - Fundo
de Investimento Imobili&rio” e, entédo, localizar o “Anuncio de Inicio”) ou (neste Site acessar a aba “Produtos e
Servigos”, clicar em “Solucdes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar
em “ofertas encerradas”, selecionar “2020” ao lado esquerdo da tela, clicar em “XP Hotéis - Fundo de
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Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Anfncio de Encerramento”); e (v) Fundos.Net:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Consulta a Informac¢des de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento
Registrados™, buscar por “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar “XP Hotéis - Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento”.

Demonstrativo dos custos da Oferta

Os custos com a Emissdo das Novas Cotas Ordinarias do Fundo deverdo ser suportados com recursos
oriundos da Taxa de Distribuicdo Primaria a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias.
Eventualmente, caso a Taxa de Distribuigdo Primaria ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da
Oferta, referida taxa serd utilizada para pagamento, no minimo, da remuneragdo do Coordenador Lider e das
despesas por este incorridas na prestagdo dos trabalhos referentes a Emissao, sendo certo que os eventuais
custos remanescentes serdo arcados pelo Gestor.

No ato da subscricdo primaria das Novas Cotas Ordindrias, os subscritores das Novas Cotas Ordinarias
deverdo pagar a Taxa de Distribui¢do Priméria. Dessa forma, cada Nova Cota Ordinaria subscrita custara
R$104,35 (cento e quatro reais e trinta e cinco centavos) aos respectivos subscritores.

% em

- % em Valor por relacdo ao
Custos Indicativos da Oferta FII - Base (R$) relg(;éo a Cota (R$) preco

Emissdo® unitario da
Cota
Comissio de Distribuicio (Volume Base - Com Gross Up) ©® | 4.427.227,45 | 2,21% 2,21 2,21%
Tributos sobre Comissdo de Distribuicdo 427.227,45 0,21% 0,21 0,21%
Comissdo de Estruturagio (Volume Base - Com Gross Up) @ | 3.320.420,59 1,66% 1,66 1,66%
Tributos sobre Comiss&o de Estruturagdo 320.420,59 0,16% 0,16 0,16%
Assessores Legais @ 470.000,00 0,24% 0,24 0,24%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,16% 0,16 0,16%
Custo de Marketing 50.000,00 0,03% 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 11.702,66 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrdo (fixa) 35.107,98 0,02% 0,02 0,02%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrdo (varidvel) 70.000,00 0,04% 0,04 0,04%
TOTAL 8.701.773,04 | 4,35% 4,35 4,35%

® Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissdes
acrescidas dos tributos.

@ 0Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de R$200.000.000,00 (duzentos milhSes de reais). Em caso de emissdo de Novas
Cotas Ordinérias do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre 0 montante
total de Novas Cotas Ordinarias distribuido considerando as Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional.

@) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicio das Novas Cotas Ordinarias sera descontado do valor total da
Comissdo de Distribuicio devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas Ordinarias
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagdes sobre as comissdes do
Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja a Segdo "Termos e Condigdes da Oferta - Contrato de Distribuicdo —
Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais", na pagina 76 deste Prospecto Preliminar.

Custo Unitério de Distribuigao

Taxa de
Preco de Custo por Cota Distribuicéo % em relagdo ao valor Valor Liquido por
Emissdo (R$) (R$) Primaria (R$) unitario da Cota Cota (R$)
100,00 4,35 4,35 4,35% 100,00
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O preco a ser pago pelas Novas Cotas Ordinarias é liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta,
uma vez que os custos com a Emissdo das Novas Cotas Ordinarias do Fundo deverdo ser suportados com
recursos oriundos da Taxa de Distribuicdo Primaria a ser paga pelos subscritores das Novas Cotas Ordinarias.
Eventualmente, caso a Taxa de Distribuicdo Primaria ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta,
referida taxa sera utilizada para pagamento, no minimo, da remuneracdo do Coordenador Lider e das despesas
por este incorridas na prestacdo dos trabalhos referentes & Emissdo, sendo certo que os eventuais custos
remanescentes serdo arcados pelo Gestor.

Destinacdo dos Recursos

As aquisicOes pretendidas pelo Fundo estdo condicionadas: (i) a conclusdo satisfatoria das negociacGes
definitivas dos termos e condi¢bes com os respectivos vendedores dos Imdveis-Alvo, conforme descritos
abaixo; (ii) a conclusao satisfatoria da auditoria dos Imoveis-Alvo; e (iii) a captagdo dos recursos decorrentes
da presente Oferta.

Observado o disposto acima, os recursos da Oferta serdo destinados a aquisicdo pelo Fundo dos seguintes
Imoveis-Alvo da Emissao, observada a seguinte ordem de prioridade:

0] em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, serd adquirido o Hotel Ibis Ibirapuera
(conforme descrito no item "A" abaixo); e

(ii) em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirido o Hotel Ibis Copacabana
(conforme descrito no item "B" abaixo).

As aquisicBes serdo realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida nos itens "i" e

ii" acima, dependendo, necessariamente, da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o
encerramento da Oferta.

De tal forma, o Fundo ir4 apurar o montante liquido disponivel para concretizar as aquisi¢des dos Imdveis-
Alvo da Emissdo apds o encerramento da Oferta. Uma vez apurado o montante liquido, o Fundo procedera
com a aquisi¢do de cada um dos Imdveis-Alvo da Emissdo da seguinte forma:

A) Aquisicao de Quartos no Hotel Ibis Ibirapuera:

O Hotel Ibis Ibirapuera esta situado na Avenida Santo Amaro, n° 1.411, Bairro Vila Nova Concei¢do, Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, integrantes do Condominio Edificio Ibis Ibirapuera, com 364 quartos, de
area privativa unitaria média de 19,00 m? (dezenove metros quadrados).

E um empreendimento recentemente construido, em operacdo desde 2017 e estabelecido na forma de
condominio edilicio, nos termos do art. 1.331 e seguintes do Cddigo Civil.

O hotel oferece Wi-Fi gratis e quartos modernos e bem-equipados, com ar-condicionado e TV a cabo. Além
disso, também conta com um buffet de café da manha, restaurante e bar 24 horas. Além disso, o hotel aceita
cachorros de pequeno porte com até 15kg.

O Hotel Ibis Ibirapuera fica a 6 km do Aeroporto de Congonhas, a 3 km do Parque Ibirapuera, proximo ao
Shopping Ibirapuera e ao bairro Moema, onde estdo localizados diversos bares e restaurantes.

Termos e condic¢Bes da aquisi¢cdo de quartos no Hotel Ibis Ibirapuera

Em 10 de dezembro de 2019, a Gestora do Fundo enviou a Bavete Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
inscrita no CNPJ sob o n° 10.322.102/0001-87 ("Bavete"), proprietaria de determinadas unidades do Hotel
Ibis Ibirapuera, Carta de Inten¢Ges Vinculante, com os termos da proposta de aquisicdo de determinadas
unidades do hotel pelo Fundo (“Proposta Ibirapuera™). Na mesma data, a Bavete deu seu "de acordo" a
proposta do Fundo.
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A Proposta Ibirapuera é para aquisicdo de 206 (duzentas e seis) unidades autbnomas com area privativa
unitaria média de 19,00 m2 (dezenove metros quadrados), objeto das matriculas 224.335, 224.338, 224.340,
224,341, 224.345, 224.347, 224.348, 224.351, 224.352, 224.353, 224.355 a 224.359, 224.364 a 224.366,
224.368, 224.371, 224.375, 224.376, 224.377, 224.379, 224.381 a 224.383, 224.385 a 224.390, 224.392,
224.396, 224.399, 224.400, 224.402, 224.406, 224.407, 224.412, 224.413, 224.415, 224.418 a 224.421,
224427, 224.428, 224.432 a 224.434, 224.436, 224.438 a 224.440, 224.443, 224.444, 224 447, 224.449 a
224452, 224.454, 224,456 a 224.458, 224.464, 224.467, 224.469, 224.475, 224.477, 224.479, 224.481,
224.486, 224.489, 224.491, 224.492, 224.495, 224.498, 224.501, 224.505, 224.506, 224.509, 224.511,
224512 a 224.514, 224516, 224.517, 224.518, 224.520, 224.521, 224.524 a 224.526, 224.528 a 224.530,
224.532, 224.533, 224.535, 224.537, 224.539, 224.541, 224.543 a 224.545, 224.548, 224.549, 224.551,
224.554 a 224.557, 224.559 a 224.562, 224.564, 224.565, 224.567 a 224.571, 224.573, 224.574, 224.580,
224.582, 224.584 a 224.589, 224.592, 224.599, 224.603 a 224.606, 224.610, 224.611, 224.613, 224.614,
224.622, 224.625, 224.627, 224.629 a 224.631, 224.633 a 224.638, 224.643 a 224.645, 224.647, 224.650,
224.651, 224.653 a 224.657, 224.659, 224.661, 224.663, 224.666 a 224.671, 224.675, 224.677 a 224.684,
224.686 a 224.692, 224.694 a 224.698, todas do 14° Registro de Imdveis de Sao Paulo ("Quartos Ibirapuera™).

Além dos Quartos Ibirapuera, outras 47 (quarenta e sete) unidades podem vir a ser adquiridas pelo Fundo,
desde que, até a data de celebragéo da escritura de compra e venda dos Quartos Ibirapuera, determinados
processos judiciais relativos a rescisdo de compromissos de compra e venda e/ou distratos e/ou cobranca de
valores em aberto envolvendo tais unidades sejam extintos, com deciséo transitada em julgado (“Unidades em

Litigio").

O preco de aquisicao dos Quartos Ibirapuera sera R$ 75.190.000,00 (setenta e cinco milhdes, cento e noventa
mil reais), ou seja, R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil reais) por unidade ("Preco de Aquisicdo
Ibirapuera"), a ser pago na forma:

(1) primeira parcela no valor equivalente a 55% (cinquenta e cinco por cento) do Preco de Aquisicdo
Ibirapuera, ou seja, R$41.354.500,00 (quarenta e um milhdes, trezentos e cinquenta e quatro mil e
quinhentos reais), na data de celebragdo da promessa de compra e venda que sera celebrada entre o
Fundo e a Bavete. Caso o Fundo venha adquirir, no todo ou em parte, as Unidades em Litigio, a
primeira parcela do Pre¢o de Aquisicdo Ibirapuera serd acrescida de 55% (cinquenta e cinco por
cento) do preco unitario de cada unidade incluida na transacdo. O pagamento serd feito a vista, em
moeda corrente, apds a superacdo das condi¢des precedentes indicadas adiante; e

(2) segunda parcela no valor equivalente a 45% (quarenta e cinco por cento) do Preco de Aquisic¢do
Ibirapuera, ou seja, R$33.835.500,00 (trinta e trés milhdes, oitocentos e trinta e cinco mil e
quinhentos reais), atualizado pela variacdo acumulada da taxa média diaria do certificado de depdsito
interbancario ("CDI"), desde a data de assinatura da promessa de compra e venda (exclusive) até o
encerramento do prazo de 6 (seis) meses contados de tal data (inclusive), a vista, em moeda corrente,
no ato da assinatura da escritura de compra e venda, 0 que ocorrera apos a superacdo das condicOes
precedentes indicadas adiante. Caso o Fundo venha adquirir, no todo ou em parte, as Unidades em
Litigio, a segunda parcela do Preco de Aquisicao Ibirapuera sera acrescida de 45% (cinquenta e cinco
por cento) do preco unitario de cada unidade incluida na transacao.

A celebracdo da promessa de compra e venda e o pagamento da 12 parcela do Preco de Aquisi¢do Ibirapuera
estdo sujeitos a superagdo de determinadas condicGes, a serem verificadas em até 150 (cento e cinquenta) dias
contados da assinatura da Carta de Intengdes Vinculante, das quais se destacam:

(i) resultado satisfatério da analise dos documentos relacionados aos Quartos Ibirapuera, as
Unidades em Litigio (se forem ser adquiridas), da Bavete, seus sOcios ou acionistas
controladores, e proprietarios antecessores do Hotel Ibis Ibirapuera nos Gltimos 15 (quinze) anos
("due diligence");

(i) negociacdo e celebracdo da promessa de compra e venda, escritura de compra e venda e de
termo de assuncao de obrigagdes, se for o caso, de forma satisfatéria as partes;

82



(iii) ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa relevante na situacéo das operagdes e negdcios em
geral da Bavete e dos Quartos Ibirapuera;

(iv) ndo exercicio do direito de preferéncia pelos coproprietarios e/ou locatarios, conforme aplicavel;

(v) elaboracdo de laudos de avaliacdo dos Quartos Ibirapuera, as Unidades em Litigio (se forem ser
adquiridas) por empresa reconhecida no mercado de avaliacdo de empreendimentos similares;

(vi) captacdo de recursos, com montante minimo de R$90.000.000,00 (noventa milhdes de reais)
pelo Fundo na Oferta; e

(vii) quitagdo proporcional ao valor da primeira parcela do preco de aquisicdo das obrigagdes
garantidas pela alienagdo fiduciaria em favor da Apice Securitizadora S.A., atualmente
denominada True Securitizadora S.A., decorrente de operagdo de securitizacdo de recebiveis,
com emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios da 168 Série da 12 Emissdo da True
Securitizadora S.A. ("Securitizadora™), que atualmente onera 191 (cento e noventa e um) dos
Quartos Ibirapuera ("Alienacdo Fiduciaria Registrada").

O Fundo sera imitido na posse indireta dos Quartos Ibirapuera e, se for o caso, das Unidades em Litigio, 1
(um) més antes da data de assinatura da promessa de compra e venda, sendo que, a partir de tal data, o Fundo
fard jus ao resultado decorrente da exploracdo comercial dos Quartos Ibirapuera e, se for o caso, das Unidades
em Litigio, bem como, sera responsavel pelos tributos e demais despesas incidentes sobre tais iméveis, desde
que tenham fato gerador a partir de tal data.

Quando da assinatura da promessa de compra e venda, o valor da primeira parcela do Preco de Aquisicao
Ibirapuera sera acrescido dos valores recebidos pelo Fundo ap6s a sua imissao na posse indireta dos Quartos
Ibirapuera e, se for o caso, das Unidades em Litigio, e tributos incidentes sobre esta receita, descontando-se o0s
valores despendidos pelo Fundo com tributos e despesas relativos a esses imoveis.

A celebracdo da escritura de compra e venda e o pagamento da 22 parcela do Preco de Aquisicdo Ibirapuera
estdo sujeitos ao cancelamento ou autorizacdo expressa da Securitizadora para o cancelamento da Alienacéo
Fiduciaria Registrada nas respectivas matriculas, de forma que os Quartos Ibirapuera estejam totalmente
livres e desembaragcados de dnus e/ou gravames, apds o pagamento dos valores em aberto pelo Fundo a
Securitizadora, por conta e ordem da Bavete, 0 que devera ocorrer apos prazo de 6 (seis) meses contados da
data de assinatura da promessa de compra e venda.

Além do pagamento do Pre¢co de Aquisi¢do Ibirapuera, o Fundo deverd pagar a Bavete, até o dia 30 de
setembro de 2022, a titulo de Earn-out, um valor adicional calculado da seguinte forma:

“Earn-out” = MAXIMO][ (Zii/lﬁ/72/221 aluguel a ser pago pelo hotel ao FII XP + 7,60%) — Preco
de Aquisicaoi; 0]

Sty aluguel a ser pago pelo hotel ao FII XP = somatdrio dos aluguéis pagos pelo hotel ao

Fundo de 1° de julho de 2021 a 30 de junho de 2022, onde:

Preco de Aquisicdoi = Preco de Aquisicdo, acrescido do valor despendido pelo Fundo em
Investimentos Extraordinarios, definidos abaixo, atualizado monetariamente pela variagdo acumulada
do IPCA/IBGE desde a data de assinatura da promessa de compra e venda até a data de pagamento
do Earn-out.

Investimentos Extraordinarios sdo: (1) os valores necessarios a quaisquer reparagdes e/ou
substituicdes relativas aos Quartos Ibirapuera, as Unidades em Litigio (se forem ser adquiridas) e
estritamente necessarias a operacdo do Hotel Ibis Ibirapuera, incluindo estrutura, equipamentos,
mobiliario, enxoval, fachada exterior e todos os aspectos mecéanicos, elétricos, aquecimento,
ventilacdo, ar condicionado, saneamento de residuos, tratamento e disposicdo de esgotos,
canalizagGes ou elementos de transporte vertical dos Quartos Ibirapuera, as Unidades em Litigio (se
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forem ser adquiridas) em conexdo com qualquer um dos seguintes: (a) cumprimento de quaisquer
requisitos legais aplicaveis (exceto pagamento de tributos); e (b) a destruicdo por fogo ou outro
acidente de todo ou parte dos Imoveis, abatidos eventuais valores que tenham sido pagos pela
seguradora, conforme o caso; e (2) quaisquer custos e despesas operacionais, incluindo aquelas
necessarias a reposicdo e renovacdo de equipamentos operacionais e/ou renovacdo de materiais
operacionais, entre outras, que excederem o fundo de reserva constituido para os Quartos Ibirapuera,
as Unidades em Litigio (se forem ser adquiridas).

B) Aquisicdo do Hotel Ibis Copacabana Posto 5:

O Hotel Ibis Copacabana Posto 5 esta situado na Rua Xavier da Silveira, n° 82, Bairro de Copacabana, Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com 213 quartos, de &rea privativa unitaria média de 18 m?
(dezoito metros quadrados).

O hotel foi inaugurado em 2015. Trata-se de um hotel econémico, moderno e com boa localizacdo, a apenas 5
minutos da Praia de Copacabana, onde acontece o Réveillon, além de maratonas e blocos de Carnaval. Fica ao
lado do metr6 Cantagalo e tem fécil acesso aos pontos turisticos do Rio de Janeiro.

Os quartos sdo equipados com TV a cabo, ar-condicionado e wi-fi gratis. O hotel oferece, ainda, empréstimo
de guarda-sol, cooler e toalhas de praia.

No ano de 2019, a diaria média praticada e a ocupacdo foram de, respectivamente, R$ 222 e 70%.

Termos e condic¢Bes da aquisi¢cao de quartos no Hotel Ibis Copacabana Posto 5

Em 8 de janeiro de 2020, o Administrador do Fundo enviou a Performance Ipanema Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 10.896.981/0001-50 ("Performance"), proprietaria do Hotel Ibis

Copacabana Posto 5, Carta de Inten¢bes Vinculante, com os termos da proposta de aquisi¢do do hotel pelo
Fundo ("Proposta Copacabana™). Na mesma data, a Performance deu seu "de acordo™ a proposta do Fundo.

A Proposta Copacabana é para aquisi¢do do imovel onde esta edificado o Hotel Ibis Copacabana Posto 5,
objeto da matricula n® 36.637 do 5° Registro de Imdveis do Rio de Janeiro ("Imével").

O preco de aquisi¢do do Imdvel serd de R$ 95.000.000,00 (noventa e cinco milhdes de reais), ("Preco de
Aquisicdo Copacabana"), a ser pago na forma:

(1) a primeira parcela, a ser paga na data da assinatura da promessa de compra e venda, no valor
equivalente ao somatdrio: (i) do valor necessario para quitagdo da divida que deu origem a alienagéo
fiduciaria em favor da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo ("Brazilian Securities") para
garantir as obrigacfes constantes dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 323? Série da 12
Emissdo da Brazilian Securities ("Alienacdo Fiducidria Copacabana™), divida que atualmente é de,
aproximadamente, R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes de reais), valor este que serd pago a
Brazilian Securities, por conta e ordem da Performance; e (ii) de todos os impostos incidentes sobre
os valores recebidos pela Performance por conta da aquisi¢cdo do Imével. Estima-se que o valor desta
primeira parcela sera de, aproximadamente, R$ 71.000.000,00 (setenta e um milhdes de reais). Nesta
mesma data, o Fundo efetuard o pagamento referente ao resultado decorrente da exploracéo
econdmica do Hotel Ibis Copacabana Posto 5 no més que anteceder a assinatura da promessa de
compra e venda;

(2) a segunda parcela, a ser paga na data da assinatura da promessa de compra e venda, no valor
equivalente a diferenca entre: (i) R$ 86.760.000,00 (oitenta e seis milhdes, setecentos e sessenta mil
reais) e (ii) a primeira parcela, corrigida de acordo variacdo acumulada da taxa média diaria do
certificado de deposito interbancario ("CDI"), atualizada a partir da data de assinatura da promessa
de compra e venda e até a data do efetivo pagamento desta segunda parcela, o que devera ocorrer em
até 6 (seis) meses contados da assinatura da promessa de compra e venda; e
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(3) a terceira parcela serd de R$8.240.000,00 (oito milhdes, duzentos e quarenta mil reais),
atualizados pela variacdo acumulada da taxa média diaria do CDI, atualizada a partir da data de
assinatura da promessa de compra e venda e até a data do efetivo pagamento desta terceira parcela,
no ato da assinatura da escritura de compra e venda, 0 que devera ocorrer em até 12 (doze) meses
contados da assinatura da promessa de compra e venda, prorrogavel por mais 6 (seis) meses, caso o
resultado operacional liquido anual do Imével no exercicio de 2020 e passivel de distribuicdo ao
Fundo seja inferior a R$ 8.000.0000,00 (oito milhdes de reais).

A celebracdo da promessa de compra e venda e 0 pagamento da 12 parcela do Preco de Aquisicdo Copacabana
estdo sujeitos a superacdo de determinadas condi¢des, a serem cumpridas até 15 de abril de 2020, das quais se

destacam:

() resultado satisfatério da analise dos documentos relacionados ao Imével, a Performance, seus
sOcios ou acionistas controladores, e proprietarios antecessores do Hotel Ibis Copacabana Posto
5 nos ultimos 15 (quinze) anos ("due diligence");

(i) negociacdo e celebracdo da promessa de compra e venda, escritura de compra e venda e de
termo de assuncao de obrigagdes, se for o caso, de forma satisfatoria as partes;

(i) ndo exercicio do direito de preferéncia pela Accor (conforme contrato de administracdo
celebrado com a Performance), pelos coproprietarios e/ou locatarios, conforme aplicavel;

(iv) elaboracdo de laudos de avaliagdo do Imével por empresa reconhecida no mercado de avaliacéo
de empreendimentos similares;

(v) captacdo de recursos, com montante minimo de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)
pelo Fundo na Oferta; e

(vi) cancelamento, na data de celebracdo da promessa de compra e venda, de toda e qualquer

garantia relativa ao Imovel e/ou os recebiveis decorrentes de sua operagdo hoteleira, incluindo,
mas ndo se limitando, a: (a) Alienacdo Fiduciaria Copacabana; e (b) substituicdo da garantia da
Cédula de Crédito Bancario 2015110901 (e respectivos primeiro e segundo aditamentos),
emitida pela Performance em favor de Fundo de Investimento em Direitos Credit6rios
Votorantim Crédito Corporativo, sendo tal garantia a cessdo fiduciaria: (a.1) dos recebiveis
decorrentes da exploragdo comercial do Imdvel que sobejarem apds o pagamento do valor
devido a Brazilian Securities e (a.2) dos recebiveis que sobejarem ap6s a excussdo da Alienacéo
Fiduciaria. A Performance se obriga a apresentar, na data de celebracdo da promessa de compra
e venda, o termo de quitagdo e de cancelamento da Alienagdo Fiducidria, assinado pela Brazilian
Securities e a prenotar na matricula do Imével o referido termo, em conjunto com a promessa de
compra e venda, o que devera ocorrer em um dia Util, contado da assinatura da promessa.

O Fundo serd imitido na posse indireta do Imével 1 (um) més antes da data de assinatura da promessa de
compra e venda, sendo que, a partir de tal data, o Fundo fard jus ao resultado decorrente da exploracdo
econdmica do Hotel Ibis Copacabana Posto 5.
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Além do pagamento do Preco de Aquisi¢do, o Fundo devera pagar a Vendedora, ao fim de cada periodo de 12
(doze) meses a partir da assinatura da PCV (“Periodo de Apuracdo” ou “P.A.”), durante 05 (cinco) Periodos
de Apuracdo, a titulo de ajuste de prego (“Ajuste de Preco”), um valor adicional calculado da seguinte forma:

Ajuste de Preco = (Yi diadoP4 ' Resultado Operacional Liquido do Imével + Cap rate) — Prego de

Aquisico;

Onde:

(@ Yplado P, o aResultado Operacional Liquido do Imével = Resultado
Operacional Liquido do Imdével correspondente ao somatério do resultado
operacional liquido do Imdvel passivel de distribuicdo ao Fundo do 1° dia de cada
Periodo de Apuracéo até o Gltimo dia do respectivo Periodo de Apuracéo;

(i) Cap rate = sera calculado com base na anualizagdo (base 252 dias Uteis) da taxa
média didria do CDI calculada e divulgada pela B3 em 31/12/ano, ou dia Util
subsequente, acrescida de do spread de 250 (duzentos e cinquenta) pontos base,
com teto de 8,0% (oito por cento) e piso de 7,0% (sete por cento);

(iii) Preco de Aquisicdo = Preco de Aquisicdo, equivalente ao somatdrio das Parcelas
(pagas e a pagar) e do Ajuste de Prego ja pago, acrescido do valor despendido pelo
Fundo em Investimentos Extraordinarios, atualizado monetariamente pela variagao
acumulada do IPCA/IBGE desde a data de pagamento de cada parcela do Preco de
Aquisicdo a Vendedora até a data de pagamento de cada Ajuste de Preco a
Vendedora; e

(iv) Investimentos Extraordinérios sdo os valores necessarios para a realizacdo das
seguintes providéncias, desde que estas sejam comprovadamente necessarias para
viabilizar o prosseguimento da operagdo hoteleira no Imével: quaisquer reparagdes
emergenciais no Imével efou medidas para atendimento de legislagdo
superveniente e/ou para atendimento de exigéncias da Accor com vistas a
manutencdo da atividade de exploragdo econdmica do Imovel, aqui incluindo, mas
ndo se limitando, a reparos estrutura, coberturas de telhado, equipamentos, e todos
0s aspectos mecanicos, elétricos, aquecimento, ventilagdo, ar condicionado,
saneamento de residuos, tratamento e disposicdo de esgotos, canalizagdes ou
elementos de transporte vertical do Imével.

O primeiro Periodo de Apuragdo se iniciard no dia seguinte a data de assinatura da PCV e terminara
12 (doze) meses apds a referida data. O segundo Periodo de Apuracdo se iniciard no dia seguinte ao
fim do primeiro Periodo de Apuraco, e se findard 12 (doze) meses ap6s — e assim sucessivamente,
até que sejam completados 05 (cinco) Periodos de Apuragéo.

Os recursos captados a titulo de Taxa de Distribuicdo Primaria serdo utilizados para reembolsar ou remunerar
as partes envolvidas na Oferta, conforme custos da distribuicdo primaria das Novas Cotas Ordinarias da
Emissdo previstos no item “Demonstrativo dos Custos da Distribui¢ao” da Sec¢do “4. Termos e Condi¢des da
Oferta”, na pagina 80 deste Prospecto Preliminar. Caso apds o pagamento de todos 0s gastos da distribuicao
primaria das Novas Cotas Ordinarias da Emissdo haja algum valor remanescente decorrente do pagamento da
Taxa de Distribuicdo Primaria, tal valor sera revertido em beneficio do Fundo.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prdépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacgfes 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 secdo, aos quais o Fundo e os
Investidores estdo sujeitos.

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

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

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

Riscos Macroecondmicos e Regulatérios

0] Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizagdo: O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, 0 governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagéo
e implementar as politicas econbmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente,
alteracGes nas taxas de juros, intervencfes no mercado de cadmbio para evitar oscilagdes relevantes no valor do
délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢Ges
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A
adocdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de
precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as
condices financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente Distribuicdo de Rendimentos aos
Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda
e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar
nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroeconémicos sdo: (i)
aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de
financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséo de
crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
imoveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos
empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de
imoveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o
financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores
de imoveis ou o custo de obras, com reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

(i) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagBes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre
outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Novas Cotas Ordinarias do Fundo, podendo resultar
em ganhos ou perdas para os Cotistas.
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Riscos do Fundo

(iii) Riscos de ndo realizacdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo a nao realizacdo destes
investimentos em Imdveis-Alvo ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administracdo, podera afetar
negativamente os resultados da Carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Risco de governanga: Em caso de conversdo de Cotas Seniores ou Cotas Subordinadas em Cotas
Ordinérias, as participagfes de cada classe no patriménio do Fundo poderdo ser alteradas e tais conversdes
poderdo, em determinadas situacGes, afetar a governanga do Fundo. Além disso, as Cotas Seniores e Cotas
Ordinérias integralizadas poderdo ser admitidas a negociagdo secundaria nos mercados regulamentados de
bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3, de modo que novos Cotistas poderdo exercer influéncia
significativa nas deliberacdes da Assembleia Geral, de forma a modificar a relacdo de poderes para alteracdo
dos termos e condi¢bes do Fundo. Qualquer modificacdo podera afetar 0 modo de operacdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

(v) Riscos de crédito: Os ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de
seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos.
AlteracGes nas condi¢des financeiras dos emissores dos ativos ou na percepgdo que os investidores tém sobre
tais condicfes, bem como alteracfes nas condi¢cBes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos. O Fundo
poderd incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as opera¢Ges de compra e venda de
ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do de pagamento de
qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo
poderé sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

(vi) Cobranca de ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do
capital investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimbnio Liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. Caso 0s custos incorridos
pelo Fundo com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos ultrapassem o limite de seu Patriménio
Liquido, os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutengao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial, os Cotistas poderdo ser solicitados a
aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de
seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes
do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncéo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente
condenado. O Administrador e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adogdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e
prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0S recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, conforme descrito neste Regulamento, o Fundo poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

(vii) Risco de Amortiza¢do Antecipada das Cotas: As Cotas poderdo ser amortizadas antecipadamente,
nos termos do Regulamento. Na ocorréncia de amortizagdo antecipada das Cotas, ndo ha como assegurar que
os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.
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(viii)  Risco de liquidez: Os FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade
de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os FIl séo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Novas Cotas
Ordinarias. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Novas Cotas
Ordinarias no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Novas Cotas Ordinarias do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(ix) Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista
venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Novas Cotas Ordinarias do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posic¢éo
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagGes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios; e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

(x) Risco de diluicdo da participacdo do Cotista: No caso de realizacdo de novas emissdes de Novas
Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissfes de
Novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de
Novas Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisbes politicas do Fundo reduzida. Na
eventualidade de novas emissGes de Novas Cotas, 0s Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacéo
no capital do Fundo diluida.

(xi) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacGes a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de
aprovacgdo pela auséncia de quérum na instalacdo e na votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.
Além disso, algumas matérias dependem da aprovagdo de cada classe ou determinada classe de Cotas, 0 que
pode dificultar a aprovacdo da matéria ou permitir que decisdes sejam tomadas independentemente das
demais classes.

(xii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: As Cotas Seniores tém prioridade sobre
as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas, de forma que as Cotas Seniores ndo se subordinam as demais para
efeito de amortizacdo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo, e as Cotas Ordinarias tém
prioridade sobre as Cotas Subordinadas para efeito de amortizacao, resgate e distribui¢cdo dos rendimentos da
carteira do Fundo. Assim, os titulares de Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas podem nado receber seus
rendimentos na forma prevista no Regulamento caso os rendimentos provenientes da carteira do Fundo ndo
forem suficientes para pagar os rendimentos das Cotas e a Amortizagdo programada das Cotas Seniores. Além
disso, o Fundo podera ser dissolvido ou liquidado conforme o disposto na Clausula 17 do Regulamento. Caso
ocorra a dissolugdo ou liquidacdo, o Fundo pode ndo dispor de recursos suficientes para pagamento aos
Cotistas. Neste caso, o pagamento do resgate de Cotas podera ser efetuado através de dacdo em pagamento,
nos termos da Clausula 17 do Regulamento. Assim, o Cotista podera encontrar dificuldades na alienacdo dos
Ativos ou poderé aliena-los por valor abaixo do valor de mercado.

(xiii)  Risco de alteracfes tributarias e mudancas na legislacdo: Regra geral, os rendimentos auferidos
por fundos de investimento imobiliérios estdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que
(i) distribuam pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més anterior, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e (ii) apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracédo de
ajuste anual das pessoas fisicas, 0s rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, observado que o
referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
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(cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicacfes
de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo que ndo sejam letras hipotecarias, CRI, letras de crédito
imobiliario ou cotas de fundo de investimento imobiliario estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte a aliquota aplicavel a pessoas juridicas, nos termos da Lei n® 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. Apesar das leis acima referidas permanecerem em vigor desde
as datas de suas respectivas promulgacfes, ndo hd garantia de que elas ndo serdo alteradas ou que
permanecerdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos
tributos, da majoragdo de aliquotas ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos
adicionais.

(xiv)  Risco regulatdrio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacfes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacéo financeira, em situacdes
de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabouco contratual estabelecido. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judicidario brasileiro, a resolucéo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangcada em tempo razodvel,
0 que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisa¢do, ainda que
parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

(xv) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como conservagdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutengdo ou conclusdo dos imdveis, sendo que o Fundo de Reserva (conforme definido no
Regulamento) podera ndo ser suficiente para que o Fundo arque com referidas despesas e o eventual
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducgdo na rentabilidade das Novas Cotas Ordinarias do Fundo.

(xvi)  Riscos operacionais: O ndo cumprimento das obriga¢des por parte dos administradores dos Imdveis-
Alvo que sejam hoteis, conforme descritas nos respectivos contratos de administracdo firmados, podera
implicar falha na administracdo dos Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo. Tais falhas poderdo
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

(xvii)  Riscos de eventuais reclamac@es de terceiros: O Fundo podera ser réu em processos arbitrais,
administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favordveis ou que eventuais processos arbitrais, administrativos e judiciais propostos contra o
Fundo venham a ser julgados improcedentes. Caso 0 Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos
arbitrais, administrativos e judiciais mencionados acima, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obriga¢cdes assumidas pelo Fundo que
poderdo incluir a necessidade de realiza¢do de aportes adicionais.

(xviii) Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informag6es fornecidas neste Prospecto e/ou
em qualquer material de divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenador Lider tenham
de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

(xix)  Risco decorrente de alteragfes do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre que
tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia
de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de
Cotistas, conforme o previsto no item Il do artigo 14.1 do Regulamento. Tais alteracfes poderdo afetar o
modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

92



(xx) Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste.
No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, na
propor¢do de suas Cotas, ap6s a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada um deles. Nos termos do
descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa
liqguidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacGes de precos,
cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

(xxi)  NA&o existéncia de garantia de eliminacio de riscos. As aplica¢Oes realizadas no Fundo ndo contam
com garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo, portanto, ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

(xxii)  Riscos relacionados a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupfe que a
rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua
vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes dos ativos integrantes da carteira, excluidas as
despesas e encargos previstos no Regulamento para a manutengdo do Fundo, observada, ainda, a prioridade
das Cotas Seniores sobre as Cotas Ordindrias e Cotas Subordinadas, e das Cotas Ordinarias sobre as Cotas
Subordinadas.

(xxiii) Risco proveniente do uso de derivativos: A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operacGes
de derivativos podera acarretar variacbes no valor de seu Patrimbnio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo poderd, ainda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

(xxiv) Riscos associados a participacdo em sociedades em conta de participacdo: O Fundo detém
determinadas unidades hoteleiras, por meio da participacdo em sociedades em conta de participacéo ("Imdveis
SCP™). Esse tipo de participacdo pode apresentar, para o Fundo, riscos decorrentes tanto da construcdo dos
hotéis, como de sua operacéo, podendo ser chamado a responder diretamente por eventuais indenizagdes ou
reclamagdes relacionadas aos Imoéveis SCP, incluindo, sem limitacdo, aquelas de natureza civel, trabalhista,
previdenciaria, tributaria e/ou ambiental, circunstancias estas que podem implicar em desembolsos de valores
relevantes pelo Fundo.

(xxv)  Risco na conversdo da participacdo em sociedades em conta de participacdo em propriedade
das unidades hoteleiras: Além do Fundo, h& outros participantes nas sociedades em conta de participacdo
gue detém os Imoveis SCP. O fato de haver outros participantes pode causar atrasos na conversdo da
participagdo nas sociedades de conta de participacdo em propriedade das unidades hoteleiras dos Iméveis SCP
pelo Fundo ou, até mesmo, inviabilizar essa conversao, o que podera impactar negativamente os resultados do
Fundo.

(xxvi) Risco relacionado & aquisicao de Iméveis-Alvo onerados: Nos termos da Politica de Investimento, o
Fundo poderd investir em Imdveis-Alvo objeto de dnus ou garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o
que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos Iméveis-Alvo para o Fundo, bem como a obtencdo dos
rendimentos relativos aos Imdveis-Alvo onerados, 0 que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de
negociagdo da aquisicdo do Imdvel-Alvo e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado
para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, 0 que podera dificultar a
transmissao da propriedade do imdvel ao Fundo. Adicionalmente, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a executar referidos 6nus ou garantias, o Fundo perderéa a propriedade do ativo, o que pode
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

(xxvii) Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situaces de conflito de interesses entre o

Fundo e o Administrador e o Fundo e o Gestor dependem de aprovacdo prévia em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Adicionalmente, o Fundo e o Gestor poderdo contar
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com prestadores de servico que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera
eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas
ao Fundo.

(xxviii) Risco de patrim6nio negativo: As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito pelos Cotistas e em razdo da natureza condominial do Fundo, os Cotistas séo
responsaveis por suprir 0s recursos necessarios para reverter um eventual Patrimdnio Liquido negativo. Dessa
forma, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco dos Iméveis-Alvo

(xxix)  Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagdo: Em que pese nao ser o
objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condi¢Ges para dar inicio a venda dos iméveis
bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovacfes ou mudangas
na legislacdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos Iméveis-Alvo e consequentemente
o resultado do Fundo.

(xxx)  Risco de atraso na conclusdo dos Imoveis-Alvo: Os Imdveis-Alvo da carteira do Fundo poderdo se
encontrar em fase de desenvolvimento, e, portanto, passivel de eventuais atrasos na concluséo das obras ou na
obtencdo do correspondente Habite-se e de outras aprovacbes governamentais, bem como a ndo entrega dos
Ativos Imobilidrios por parte da respectiva construtora aos respectivos adquirentes, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

(xxxi) Impacto de eventual parcela variavel dos aluguéis do Fundo ou da rentabilidade dos Imoveis-
Alvo: Os aluguéis dos Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo poderéo ter ou, no caso da rentabilidade
dos Imdveis-Alvo que sejam hotéis, corresponderd a uma parcela varidvel devida com base no respectivo
desempenho dos Imdveis-Alvo, sendo que se os Imdveis-Alvo ndo performarem adequadamente a
rentabilidade do Fundo serd afetada.

(xxxii) Impacto da variagdo de indices de inflagdo no valor do aluguel: A variacéo de indices de inflagdo
afeta a remuneracdo dos Investidores do Fundo, tendo em vista que a referida remuneracdo tem como fonte
principal os alugueis dos Imoveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, que possuirdo clausulas de reajuste
de valores periodicamente, variando para cada contrato. Uma vez que a atualizacdo do valor do aluguel ocorre
periodicamente, o valor do aluguel néo serd atualizado tempestivamente, de forma a refletir adequadamente o
indice de inflac&o.

(xxxiii) Risco das contingéncias ambientais e referentes a Lei de Zoneamento: Eventual contingéncia
ambiental decorrentes dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo pode implicar em
responsabilidades pecuniérias (indeniza¢Bes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo,
circunstancias estas que podem afetar a rentabilidade do Fundo ou mesmo acarretar a perda do capital
investido. Do mesmo modo, caso os Iméveis-Alvo sejam construidos em desacordo com a lei de zoneamento
e 0 plano diretor do respectivo municipio, poderdo ocorrer san¢des administrativas contra 0s
empreendimentos, 0 que podera afetar os investimentos do Fundo.

(xxxiv) Risco relacionado ao setor hoteleiro brasileiro: A reducdo dos incentivos governamentais, tais
como a divulgagdo do turismo brasileiro no Pais e no exterior, pode prejudicar os negdcios e a rentabilidade
dos Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis. Além disso, 0s destinos turisticos
nacionais, de lazer ou de negécios dos empreendimentos hoteleiros nos quais os Iméveis-Alvo tenham
participacdo, podem concorrer com outros destinos turisticos nacionais e internacionais considerados mais
atraentes pelos turistas. Limitacfes na infraestrutura de transporte aéreo e terrestre também constituem fatores
importantes para expanséo da atividade de hotelaria e de turismo no Brasil. Em razéo de tais limita¢des, 0s
Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis ou que invistam em empreendimentos
hoteleiros podem ser considerados menos atraentes para seus potenciais clientes, reduzindo, dessa forma, os
ganhos do Fundo.
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(xxxv) Risco de exploracdo de Imoveis-Alvo do setor hoteleiro: O Fundo, na qualidade de proprietario de
Imdveis-Alvo nos quais haja exploracdo de atividade hoteleira, esta sujeito a diversos riscos decorrentes de tal
atividade. Por exemplo, caso o administrador dos hotéis situados em Iméveis-Alvo de titularidade do Fundo,
ou qualquer terceiro legalmente ou contratualmente responsavel, ndo honre com suas obrigacGes legais ou
contratuais com relacdo ao funcionamento ou a administragéo do respectivo hotel ou, ainda, tenha sua faléncia
decretada ou sua personalidade juridica desconsiderada, a responsabilidade pelo pagamento de determinados
passivos de natureza trabalhista, fiscal, ambiental e/ou civel, por exemplo, podera ser atribuida ao Fundo,
resultando em prejuizo aos Cotistas.

(xxxvi) Risco de inadimplemento pelos inquilinos do Imoveis-Alvo: O ndo pagamento de aluguéis pelos
futuros inquilinos ou a eventual manutencdo e/ou aumento de vacancia nos Imoveis-Alvo integrantes da
Carteira do Fundo implicardo no ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis
serdo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipotese de inadimplemento de parte substancial dos
futuros inquilinos, o Fundo podera néo ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
poderéa acarretar despesas de mora e juros de atualizagdo a tais compromissos.

(xxxvii) Risco de desapropriacao: De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imoveis-Alvo integrantes da
carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade pablica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir de anteméao que
0 pre¢o que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) Imével(is)-Alvo
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo,
sua situacdo financeira e resultados. Outras restri¢des ao(s) Imével(is)-Alvo também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) Imovel(is)-Alvo, tais como o tombamento
deste ou de &rea de seu entorno, incidéncia de preempc¢do e ou criacdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros.

(xxxviii)Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo os Imoveis-Alvo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apolices. No caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis-Alvo ndo segurados, o Administrador podera ndo
recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigdo financeira do Fundo.

(xxxix) Riscos de desvalorizagdo dos Imdveis-Alvo e condigdes externas: O valor dos Imoveis-Alvo esta
sujeito a condicOes sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou
evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢gdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho e a expectativa de retorno dos Imdveis-Alvo que integrardo o patrimdnio do Fundo e,
consequentemente, a expectativa de remuneracdo futura dos investidores. Desta forma, poderd haver
desvalorizagdo da Cota do Fundo, o que afetard de forma negativa o seu retorno.

(x1) Risco de vacancia: O Fundo podera ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatérios
para os Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo
em vista 0 eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e
venda. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos,
dentre outras despesas relacionadas aos Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo (os quais sdo
atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(x1i) Risco de concentracgdo dos Imdveis-Alvo em um ou poucos locatarios ou em um Administrador
de hotéis: Os Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo poderao ser alugados por um Unico locatario ou
por poucos locatarios, ou ser administrados pelo mesmo administrador de hotéis, por consequéncia, caso o
locatario ou um dos locatarios deixe de honrar com aluguéis, ou o administrador dos Iméveis-Alvo que sejam
hotéis deixe de honrar com suas obrigacbes nos termos do respectivo contrato de administracdo, a
rentabilidade do Fundo serd impactada de forma significativa.
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(xlii)  Risco de descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo antecipada
do Fundo. Nessa situagdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo néo
conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma remuneracido que
esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer
multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquida¢édo do Fundo.

(xliii)  Risco de elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor. O Estudo de Viabilidade foi elaborado
pelo préprio Gestor do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo, o estudo de viabilidade
também poderd ser elaborado pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de
Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as
taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobiliario.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

(xliv)  Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizac¢bes de proje¢des. O Fundo, o
Administrador, o Gestor e as Institui¢cbes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteracfes nas condi¢cdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou
do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas
quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

(xlv)  Risco da propriedade das Cotas e ndo dos Imoveis-Alvo. Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Imoveis-Alvo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os Imdveis-Alvo. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da
carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

(xIvi)  Riscos relativos a liquidez dos investimentos e oscilagdo de precos dos ativos imobiliarios da
carteira do Fundo: Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer desvalorizagéo ou
depreciacdo. Caso o Fundo tenha necessidade de alienar os ativos integrantes da carteira, inclusive em
decorréncia da execucdo de garantias reais, podera enfrentar dificuldades para venda ou obter valores abaixo
do valor contabil dos ativos integrantes da carteira ou mesmo insuficientes para o adimplemento de créditos
do Fundo, em caso de execuc¢do de garantias, resultando em perdas para o0s Cotistas.

(xlvii) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da Carteira, alteracdo na politica econdmica e decisfes
judiciais.

Riscos relativos a Oferta

(xlviii) Riscos da colocagédo parcial do Montante da Oferta: Existe a possibilidade de que, ao final do
prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Novas Cotas ofertadas, fazendo com que
0 Fundo tenha um patrimdnio inferior a0 Montante da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta
hip6tese, a rentabilidade do Fundo estard condicionada aos ativos imobiliarios que o Fundo conseguira
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar
em decorréncia da distribuicdo parcial das Novas Cotas Ordinérias. Ainda, em caso de distribui¢do parcial,
existirdo menos Novas Cotas Ordinarias do Fundo em negociacdo no mercado secundario, o que podera
reduzir a liquidez das Novas Cotas Ordinarias do Fundo.
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(xlix)  Risco de ndo concretizacdo da Oferta e liquidagdo do Fundo: Caso ndo seja atingido o Montante
Minimo da Oferta, esta sera cancelada, com a consequente liquidacdo do Fundo e os Investidores poderéo ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso 0s Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas
Ordinarias para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas
os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscricdo, na
forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM 400 e no item “Distribuigdo parcial” na pagina 58 deste
Prospecto Preliminar, e as Pessoas Vinculadas.

0] Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores: Caso na Data de Liquidacdo da Oferta os
Investidores ndo integralizem as Novas Cotas Ordinarias conforme seu respectivo Pedido de Subscricédo, o
Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da
Oferta. Nesta hipotese, 0s Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo
da Oferta.

() Indisponibilidade de negociacdo das Novas Cotas Ordindrias no mercado secundéario até o
encerramento da Oferta: Conforme previsto no item “4. Termos e Condi¢bes da Oferta - DisposicOes
Comuns & Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 69 deste Prospecto Preliminar, as
Novas Cotas Ordinarias subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o
encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacao tempordria das Novas Cotas Ordinarias no mercado secundario como fator que poderéa afetar suas
decisdes de investimento.

(lii) Risco Referente a Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta: Conforme descrito neste
Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Novas Cotas
Ordinéarias do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de
Novas Cotas Ordinarias para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas Ordinarias
posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas
Novas Cotas Ordinarias fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do
Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas
Novas Cotas Ordinarias por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nédo
optardo por manter suas Novas Cotas Ordinérias fora de circulacéo.

(fiii) Risco do Periodo de Subscri¢éo Iniciar no mesmo dia do exercicio do Direito de Preferéncia:
Conforme cronograma indicativo da Oferta, o Periodo de Subscricdo inicia no mesmo dia para exercicio do
Direito de Preferéncia e negociacdo do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto na Instituicdo Escrituradora,
de modo que ndo ha garantia que todos os Pedidos de Subscricao e as ordens de investimento recebidos pelas
Instituicdes Participantes da Oferta durante o Periodo de Subscri¢do sejam atendidos.

(liv) Risco de néo realizacio da Oferta Institucional e da Oferta N&o Institucional: Caso a totalidade
dos Cotistas exerga sua preferéncia para a subscrigdo das Novas Cotas Ordinarias da Oferta, a totalidade das
Novas Cotas Ordinarias ofertadas podera ser destinada exclusivamente aos Cotistas, de forma que a Oferta
Institucional e a Oferta N&o Institucional poderdo vir a ndo ser realizadas.

(Iv) Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos: Tendo em vista que a presente Oferta
compreende a distribuicdo de Novas Cotas Ordinarias de fundo de investimento que ja se encontra em
funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estdo
sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissdo seja superior ao
valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizacdo das Novas Cotas Ordinarias, 0 que
pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
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(Ivi) Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas neste Prospecto: Este Prospecto contém
informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

(Ilvii)  Risco de descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes
relacionadas a Oferta: Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de qualquer das obrigac6es previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato
de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de
conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas Ordinérias.
Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os
Pedidos de Subscricdo e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os
respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que o0s
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do
Fundo, sem juros ou corre¢do monetéria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
do descredenciamento.
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideraces a respeito do tratamento tributario a que estéo
sujeitos 0 Fundo e seus Cotistas. As informacgdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Preliminar. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacéo
especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as
informacdes contidas neste Prospecto Preliminar para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus préprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos
impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacao.

1. 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, liquidacdo, cessdo
ou repactuacdo 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.

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

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

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um inteiro e 5
décimos por cento) nas operages com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de
investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B. IOF/Cambio

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

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

C. IR

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

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 obtencéo de rendimento, quais sejam, a cessdo

ou alienacéo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil
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Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda, a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica, devendo o tributo ser apurado
da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis
aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienacdo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacdes de
renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operagdes de renda variavel quando a alienagéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O Imposto sobre a Renda pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas ou pessoas
juridicas optantes pelo Simples Nacional, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas
(“IRPJ”) devido para os demais investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado),
gerando o direito a deducdo do IRPJ apurado em cada periodo de apuracdo. Ademais, no caso de pessoa juridica, 0
ganho serd incluido na base de célculo do IRPJ e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).

As aliquotas do IRPJ 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
multiplicacdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracéo;
enguanto que a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).
Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistemética ndo cumulativa, sujeitam-se & 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 ndo-financeiras que apurem as contribui¢des pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo integram a base de célculo das contribui¢des PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre o0s ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcéo néo organizado com intermediagéo.

O Cotista pessoa fisica gozard de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicGes: (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 negociagdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros serdo tributados a aliquota de 15% (quinze
por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se somente aos investidores estrangeiros que (i) nao residirem
em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugdo CMN n° 4.373, de setembro de 2014. Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balco organizado que
atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista
para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em fundo de investimento imobiliario, conforme
acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com
tributacdo favorecida). Para maiores informagbes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores
consultem seus assessores legais.
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Considera-se jurisdicdo com tributacéo favorecida para fins da legislacao brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢cbes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento),
no caso das jurisdicdes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instrucéo
Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1530, de 19 de dezembro de 2014), assim como o pais ou
dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a
composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdi¢des cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa
da Receita Federal do Brasil n® 1.037/10.

A Lein®11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins
de aplicagdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal
a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econdmica substantiva
no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica substantiva no pais ou
dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%
(dezessete por cento), conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo
permita o acesso a informac6es relativas & composicdo societéria, titularidade de bens ou direitos ou as
operacBes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacéo
do conceito para outras questfes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios
assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

2. Tributacao aplicavel ao Fundo
A. IOF/Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o
Poder Executivo est autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos
por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B. IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgdes realizadas pela carteira do Fundo néo estaréo
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisi¢ao de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de fundos de investimento imobiliario, conforme item “Destina¢do
de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagcdes nos seguintes ativos imobiliérios:
(i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e
que cumpram com o0s demais requisitos previstos para a isencdo 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, 0 imposto pago
pela carteira do Fundo poderd ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos
na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.
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C. Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, 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
88 1° e 2° do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, devera observar se as

condigBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacdo tributaria de isengdo de
imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.
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7. INFORMACOES RELEVANTES
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INFORMACOES RELEVANTES

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

Administrador:

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Praia de Botafogo, n° 228, sala 913,
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro-RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: client-services@brasilplural.com

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte:

https://www.genialinvestimentos.com.br/institucional/administracao-fiduciaria/ (neste website localizar “XP
HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, depois clicar em “+”, em seguida clicar em
em “Prospecto Preliminar”)

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Avenida Chedid Jafet, n® 75, Torre Sul, 28° andar,
Vila Olimpia, CEP 04551-065

At.. DCM - Renda Fixa

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br
Website: WWW.Xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario
Oferta Publica de Distribuicdo da 2% Emissdo de Novas Cotas Ordindrias do Fundo” e, entdo, clicar em
“Prospecto Preliminar”™).

Comissdo de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Séao Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga, n® 340, 2°, 3° e 4° andares
20, 3%, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — S&o Paulo - SP

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

Website: WWW.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de
Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento
Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

Para acesso a este Prospecto Preliminar, pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Hotéis -
Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar™).
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B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao:

Praca Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Séao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http:// www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e
Servicos”, clicar em “Solugdes para Emissores”, localizar “ofertas ptiblicas” e selecionar “saiba mais”, clicar
em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Hotéis - Fundo de Investimento Imobiliario”
e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

Documentos e informacdes incorporados a este Prospecto por referéncia

As informacdes referentes a situacdo financeira do Fundo, os informes mensais e trimestrais, nos termos da
Instru¢do CVM 472, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para
consulta nos seguintes websites:

. CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informagdes de Regulados™; clicar em
“Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento
Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP Hotéis - Fundo de Investimento
Imobiliario”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, na
linha do respectivo “Informe Mensal” e do respectivo “Informe Trimestral”’, a op¢do de download do
documento no campo “Ag¢des”)

0 Administrador:

https://www.genialinvestimentos.com.br/institucional/administracao-fiduciaria/ (neste website localizar “XP
HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, depois clicar em “+”, em seguida clicar no
respectivo “Informe Mensal”, no respectivo “Informe Trimestral” e nos demais informes do Fundo)

Declaragéo nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400
O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragdes de veracidade das informaces, nos termos do

artigo 56 da Instrugdo CVM 400. Estas declaracGes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Preliminar
nos Anexos Ill e IV.
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REGULAMENTO DO XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

O "XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII",
constituido com base na Lei n° 8.668/93, na Instru¢gdo CVM 472 e demais
disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis, serd regido pelo presente
Regulamento, conforme o disposto abaixo.

Os termos definidos e expressdes adotadas neste Regulamento iniciados em letras
maitsculas terdo o significado a eles atribuidos no Anexo I do presente
Regulamento.

1. OBIJETO

1.1. O Fundo tem por objeto a captacdo de recursos por meio do sistema de
distribui¢do de valores mobilidrios para aquisi¢ao de (i) imoveis com destinagao
hoteleira, incluindo aquisicdo de terrenos, imoveis em fase de desenvolvimento,
prontos e acabados, unidades auténomas ou ainda direitos a eles relativos, com
finalidade de venda, locagao, arrendamento ou exploracao, podendo, ainda, ceder
a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locacdo, arrendamento ou
exploracdo ("Imoéveis-Alvo™), e/ou (ii) quotas ou agdes de sociedades de proposito
especifico que venham a desenvolver ou adquirir Iméveis-Alvo ("Participacdo
Societaria", e em conjunto com Imoveis Alvo, os "Ativos Imobilidrios").

1.2 As aquisi¢cdes dos Imoveis-Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as
seguintes formalidades e as demais condigdes estabelecidas neste Regulamento:

L. Os proprietarios dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre
os seus respectivos Imoveis-Alvo;

IL. Os Imoveis-Alvo poderdo estar onerados quando da sua aquisigdo;

I11. Os Imoveis-Alvo deverdo, preferencialmente, estar localizados na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidades que,
embora ndo possuindo a condi¢cdo de capital, tenham populagdo
compativel com o porte do Imovel-Alvo;

Iv. Os Imoveis Alvo poderdo ser adquiridos pelo Fundo a prego fixo com
pagamento a vista ou em parcelas, mediante a celebracdo de
compromissos de compra e venda, as quais poderdo ser honradas pelo
Fundo com os recursos provenientes das locag¢des dos respectivos imoveis.

2. FORMA DE CONSTITUICAO

2.1. O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que
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suas Cotas somente serdo resgatadas ao fim do seu respectivo prazo de duragao,
conforme estabelecido no respectivo Suplemento, ou em virtude de sua liquidagao,
sendo admitida a amortizagdo das Cotas, conforme disposto no presente
Regulamento.

3. PUBLICO ALVO

3.1. O Fundo ¢ destinado a receber recursos de Investidores Autorizados que
estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento e que estejam
dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado imobiliario.

3.2.  AsCotas do Fundo serdo emitidas nos termos dos respectivos Suplementos,
que detalham os aspectos relacionados a cada emissdo e distribui¢do de Cotas do
Fundo.

3.3.  Nao ha limitagdo a subscri¢ao de Cotas por qualquer Investidor Autorizado,
excetuadas hipoteses de limitagdo de subscricao primaria definidas no respectivo
Suplemento.

3.4. Naio obstante o disposto acima, observado o disposto no Artigo 2° da Lei
n.°9.779/99, o percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a
eles ligada, ¢ de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo.

3.5. Tendo em vista que somente Investidores Autorizados estdo autorizados a
subscrever ou adquirir, conforme o caso, Cotas, o Fundo podera:

L admitir a utilizacdo de titulos e valores mobiliarios na integralizagdao de
Cotas;
II. dispensar a elaboragdo de prospecto, se houver;

III.  dispensar a publicagdo de antncio de inicio e de encerramento de
distribui¢do, se houver; e

IV.  prever a existéncia de Cotas com direitos ou caracteristicas especiais quanto
a ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periddicos, no
reembolso de seu valor ou no pagamento do saldo de liquidagdo do Fundo.

4, PRAZO DE DURACAO
4.1. O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da
possibilidade de o Fundo ser liquidado por deliberagdo da Assembleia Geral,

conforme disposto neste Regulamento, observado que determinadas classes de
Cotas poderdo ter prazo de durag¢do determinado no respectivo Suplemento.
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5. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Administracdo

51. O Fundo sera administrado pela GENIAL
INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios,
conforme o Ato Declaratorio n® 6.819, expedido em 17 de maio de 2002,
inscrita no CNPJ sob o n® 27.652.684/0001-62, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Candelaria, 65, salas 1701 e 1702,
Centro, CEP 20.091-020.

5.1.1. Sao obrigagdes do Administrador do Fundo, dentre outras previstas neste
Regulamento e na legislagéo aplicavel:

L registrar o documento de constitui¢do do Fundo e o presente Regulamento
e seus anexos, bem como eventuais alteracdes e futuras versdes do
Regulamento e de seus anexos, em Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de seu domicilio, e tomar as providéncias que forem
necessarias para manter o documento de constitui¢do do Fundo e o presente
Regulamento adequados a legislagdo aplicavel vigente;

II. providenciar que os Cotistas assinem o termo de adesdo a este Regulamento
na mesma data de aquisi¢ao de Cotas;

III.  divulgar todas as informagdes exigidas pela regulamentag@o pertinente ou
por este Regulamento, na forma prevista pelos mesmos;

IV. no caso de inadimpléncia ou vencimento antecipado de direitos de
titularidade do Fundo, implementar os procedimentos para sua cobranca
judicial e extrajudicial;

V. providenciar a averbacdo, junto ao Cartorio de Registro de Imoveis onde
estiverem matriculados os imoveis integrantes do patrimdénio do Fundo e
nos respectivos titulos aquisitivos, quando houver, das restri¢des dispostas
no Artigo 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar que tais ativos:

a) ndo integram o ativo do Administrador e constituem patrimoénio do
Fundo;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;
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¢) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito
de liquidac¢do 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; ¢

f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de 6nus reais, nem de garantias.

VL manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a disposi¢do
do Cotista em sua sede:

a) osregistros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
b) os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas;
¢) adocumentagdo relativa as operagdes e ao patriménio do Fundo;
d) os registros contabeis das operagdes e do patrimonio do Fundo; e
e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso,
dos representantes de Cotistas ¢ dos profissionais ou empresas
contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM 472.
VII.  celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao

patrimoénio e as atividades do Fundo;

VIII.  receber, em nome do Fundo, rendimentos e quaisquer valores devidos ao

Fundo;

IX. custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que serdo arcadas pelo
Fundo;

X. manter os registros das Cotas do Fundo, em forma nominativa e sem

emissdo de certificados, e efetuar os registros de transferéncia;

XI. assegurar que as Cotas sejam negociadas, Unica e exclusivamente, nos
mercados que venham a ser aprovados pelos Cotistas, ficando certo, desde
ja, que as Cotas Seniores e Cotas Ordinarias poderdo, por decisdo do
Administrador, ser registradas para negociagao no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado da B3;
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XII.  agir sempre no unico e exclusivo beneficio do Fundo e dos Cotistas,
empregando, na defesa de seus direitos, a diligéncia necessaria exigida
pelas circunstancias e praticando todos os atos, judiciais ou extrajudiciais,
necessarios a assegura-los;

XIII.  manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios
adquiridos com recursos do Fundo;

XIV. no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentagdo referida no inciso I até
o término do procedimento;

XV. elaborar e divulgar as demonstragdes financeiras e o relatorio de
acompanhamento das atividades do Fundo, bem como contratar e
acompanhar os trabalhos do auditor independente do Fundo, de acordo
com o disposto neste Regulamento;

XVI.  dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos na Instrugdo CVM
472 e no presente Regulamento;

XVII. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos
contratados pelo Fundo;

XVIII. atender prontamente a todas as solicitagdes de informacgdes que lhe forem
apresentadas pelos Cotistas, observado sempre o disposto na legislagdo
vigente, devendo fornecer aos Cotistas, obrigatoriamente, no ato de
subscri¢do de Cotas, contra recibo:

a) exemplar do Regulamento do Fundo;

b) prospecto da oferta publica das Cotas, se houver; e

c¢) documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de
subscricdo, distribuicao e outras que o Cotista tenha que arcar.

XIX. transferir para o Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa obter
em decorréncia de sua condi¢do de Administrador do Fundo;

XX. convocar a Assembleia Geral, em conformidade com o disposto neste
Regulamento e na legislago aplicavel;

XXI. observar as disposicoes constantes deste Regulamento e do prospecto do
Fundo, se for o caso, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral,
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XXII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do
Fundo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

XXIII. transigir;
XXIV. representar o Fundo em juizo ou fora dele;

XXV. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacao das Cotas Seniores e das Cotas
Ordinarias em mercado organizado; e

V. abrir e movimentar contas bancarias.

5.1.2. O Administrador sera, nos termos e condigdes previstos na Lei n® 8.668/93,
o proprietario fiduciario dos bens adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislacdo, neste Regulamento, ou, ainda, conforme as determinagdes da
Assembleia Geral ou da Gestora, conforme o caso.

Gestdo

5.2. A gestdo dos Ativos de Liquidez e dos Ativos Imobiliarios integrantes da
Carteira do Fundo sera exercida pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3,600, 10° andar, conjunto 101 e 102, inscrita
no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, e devidamente autorizada a prestagdo dos
servicos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios através do
Ato Declaratorio n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

5.2.1. Séo atribuigdes da Gestora, dentre outras previstas neste Regulamento, no
contrato firmado entre a Gestora e o Fundo, bem como na legislagdo aplicavel:

L. gerir a Carteira do Fundo, conforme o estabelecido na Politica de
Investimento do Fundo prevista neste Regulamento, empregando a
diligéncia exigida pelas circunstancias, bem como praticando todos os atos
necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento do Fundo;

1L identificar, selecionar, avaliar, acompanhar, gerenciar, elaborar analises
econdmico-financeiras, se for o caso, bem como, observado o disposto nos
incisos XII e XV do item 14.1 abaixo, instruir o Administrador a adquirir e
alienar os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez, sempre de acordo
com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

III.  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos

Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros;
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IV.  monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagao das Cotas e a
evolugdo do valor do Patrimonio Liquido do Fundo;

V.  uma vez realizado o desinvestimento ou cessdo de recebiveis pelo Fundo,
na forma deste Regulamento, optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos
respeitados os limites previstos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela
realizagdo da distribui¢do de rendimentos e da amortiza¢do extraordinaria
das Cotas, conforme o caso;

VI.  sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez
do Fundo, as quais dependerdo de aprovacdo de Assembleia Geral para
serem efetivadas, conforme inciso II do item 14.1 deste Regulamento;

VII. propor a Assembleia Geral ou ao Administrador, conforme o caso, a
emissdo de novas Cotas e os demais termos ¢ condi¢des relacionadas a nova
emissao, incluindo sem limitagdo aqueles previsto nos Suplementos;

VIII. agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa dos direitos destes a diligéncia exigida pelas circunstancias e
praticando todos os atos necessarios a assegurar tais direitos, judicial e
extrajudicialmente;

IX.  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condigdo de Gestora;

X. fornecer ao Administrador todos os documentos que amparam os ativos
adquiridos pelo Fundo;

XI.  implementar reformas ou benfeitorias visando a manuten¢do do valor dos
Imoveis-Alvo e demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo, bem como a otimizagdo e potencializagdo de sua rentabilidade
decorrente da exploracdo comercial ou eventual comercializagio;

XII. elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos
Imobiliarios, conforme previstos no Contrato de Gestdo;

XIII. representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides
e assembleias de condéminos dos imdveis integrantes do patrimonio do

Fundo;

XIV. diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os
administradores dos imodveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar
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e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos Imoéveis;

XV. indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-
estrutural, planialtimétrico, ambiental e de avaliacdo dos Imoéveis-Alvo,
entre outros que julgue necessario ao cumprimento adequado dos incisos
(D, (1), (IIT) e (XII) supra;

XVI. validar or¢amento anual dos resultados operacionais dos imoveis
integrantes da carteira do Fundo;

XVII. exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relacdo ao fundo e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrug¢do CVM
472;

XVIIl.quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a
Assembleia Geral proposta de desdobramento das Cotas; e

XIX. votar nas assembleias gerais dos imodveis integrantes da carteira do Fundo,
caso seja conddomino, dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos Imobiliarios
detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA,
disponivel no seguinte endereco eletrénico:
http://www.vistarealestate.com.br/.

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

5.2.2 O Administrador conferira amplos e irrestritos poderes a Gestora para que
esta adquira os ativos descritos na Politica de Investimentos (exceto Imoveis-
Alvo), de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo em vigor
e no contrato de gestdo celebrado com a Gestora, obrigando-se a outorgar as
respectivas procuragdes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido
pela legislacdo aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.

Formador de Mercado

5.3. O Fundo podera contratar institui¢do devidamente habilitada para prestar os
servicos de formagdo de mercado de suas Cotas ("Formador de Mercado"),
mediante solicitagdo da Gestora, e independentemente da realizacdo de
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Assembleia Geral, observado o disposto nos itens 5.3.1 e 5.3.2 abaixo, bem como
na Instrucdo CVM 472.

5.3.1. E vedado ao Administrador e 4 Gestora o exercicio da fun¢io de Formador
de Mercado.

5.3.2. A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador ¢ a Gestora para o
exercicio da fun¢do de Formador de Mercado deve ser submetida a prévia

aprovacdo da Assembleia Geral.

Custodia e Escrituracdo

5.4. As atividades de custodia qualificada dos titulos e valores mobiliarios
integrantes da Carteira serdo realizadas pelo Custodiante e as atividades de
escrituracdo das Cotas do Fundo serdo realizadas pelo Escriturador.

Distribuicdo das Cotas

5.5.  Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emissdo do Fundo serdo
prestados por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, conforme definido de comum acordo entre o Administrador e a
Gestora, sendo admitida a subcontratacao de terceiros habilitados para prestar tais
servigos de distribuicdo das Cotas.

Auditoria Independente

5.6. Os servigos de auditoria independente serdo prestados pelo Auditor
Independente, e os custos de tais servigos serdo considerados despesas do Fundo.

6. VEDACOES AO ADMINISTRADOR E A GESTORA

6.1. E vedado ao Administrador e a Gestora, conforme aplicavel, praticar os
seguintes atos em nome do Fundo e/ou utilizando os recursos do Fundo:

L. receber deposito em sua conta corrente;

II. contrair ou conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou
abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

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

IV.  aplicar no exterior os recursos captados no Brasil;

V. aplicar recursos na aquisi¢cdo de Cotas do proprio Fundo;
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VI.  vender a prestagdo Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries
e integralizacdo via chamada de capital;

VII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

VIII. ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral, realizar
operagoes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo
e os Cotistas, entre o Fundo e o representante de Cotistas ou entre o Fundo
¢ o empreendedor;

IX.  constituir 6nus reais sobre os ativos integrantes do patrimonio do Fundo,
ressalvada a possibilidade de cesséo fiduciaria de créditos de titularidade do
Fundo em transac¢des de seu interesse;

X. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instru¢do CVM 472 e neste Regulamento;

XI.  realizar operagcdes com outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de
distribui¢des publicas, de exercicio de direito de preferéncia e nos casos em
que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XII. 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 Patrimo6nio Liquido do
Fundo;

XIII. praticar qualquer ato de liberalidade;

XIV. receber qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em
decorréncia de sua condi¢do de Administrador e/ou Gestora, conforme o
caso, admitindo-se, contudo, que sejam remunerados pelas taxas e
comissOoes devidas em fung¢do da assessoria financeira, estruturacédo,
coordenagdo, distribui¢do, emissdo, administragdo e/ou gestdo dos Ativos
Imobilirios e Ativos de Liquidez nos quais o Fundo venha a investir;

XV. valer-se de qualquer informagdo para obter, para si ou para outrem,
vantagem indevida mediante compra e venda de Cotas do Fundo;

XVI. realizar operagdes de compra e venda de um mesmo Ativo Imobiliario ou
Ativo de Liquidez em um mesmo dia (operagdes day trade);
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XVII. adquirir cotas de fundo de investimento, cuja carteira contenha, direta ou
indiretamente, direitos creditorios e titulos representativos desses direitos
em que ente federativo figure como devedor ou preste fianga, aval, aceite
ou coobrigacdo sob qualquer outra forma; e

XVIII.locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobiliarios, exceto nas hipdteses permitidas pela Resolugdo CMN 4.661,
ou norma que venha a substitui-la.

6.1.1. As disposi¢des previstas no inciso VIII do item 6.1serdo aplicaveis somente
aos Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patriménio do Fundo.

7. SUBSTITUICAO E RENUNCIA DO ADMINISTRADOR E DA GESTORA

7.1. O Administrador e/ou a Gestora serdo substituidos nos casos de rentincia ou
destitui¢cdo por deliberacdo da Assembleia Geral.

7.2.  Na hipotese de renuncia, ficara o Administrador obrigado a: (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar
a liquidacdo do Fundo a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que
apos sua renuncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada,
no cartorio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

7.2.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral, caso o Administrador ndo
convoque a Assembleia Geral de que trata o item anterior, no prazo de 10 (dez)
dias contados da renuncia.

7.2.2. O Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito
novo administrador do Fundo, observado o disposto abaixo.

7.2.3. Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador ou ndo deliberar pela
liquidag@o do Fundo no prazo de 30 (trinta) dias a contar da rentincia ou destitui¢cao
do Administrador, o Administrador procederd a liquida¢do do Fundo, sem
necessidade de aprovacgao dos Cotistas.

7.2.4. Apods concluido o procedimento de transferéncia da administracdo do

Fundo, os Cotistas eximirdo o Administrador substituido de qualquer
responsabilidade ou onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
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7.3.  No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, devera o liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo na Clausula 14 deste Regulamento,
convocar Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) dias tuteis contados da data de
publica¢do, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador ¢ a
liquidag@o ou ndo do Fundo.

7.3.1. Cabera ao liquidante indicado nos termos do item acima praticar todos os
atos necessarios a administragdo regular do patrimonio do Fundo até que seja
realizada a aprovacdo e registros referidos no item 7.2 (ii) deste Regulamento.

7.3.2. Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias tteis, contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial do Administrador, 0 BACEN nomeara uma
nova instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo, ficando a instituicdo
liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneragdo do administrador assim
nomeado.

7.4. Aplica-se o disposto no item 7.2 (ii) acima mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidag@o do Fundo em consequéncia da renuncia, da destitui¢ao
ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral,
nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do Fundo.

7.5. Nas hipoteses referidas nesta clausula, bem como na sujei¢do ao regime de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento
habil para averbagdo, no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos bens iméveis eventualmente integrantes do patrimonio
do Fundo.

7.6. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de
patrimdnio do Fundo néo constitui transferéncia de propriedade.

7.7. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidag@o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade
fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

7.8.  Na hipotese de rentincia da Gestora, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto da Gestora, que devera
permanecer no exercicio de suas fungdes até a elei¢do de seu substituto ou até a
liquidacdo do Fundo nos termos do item 7.8.1 abaixo.

7.8.1. Caso (i) a Assembleia Geral ndo tenha quérum suficiente e/ou ndo chegue

a uma decisdo sobre a escolha do novo administrador ou gestor, conforme
aplicavel, na data de sua realizago, ou (ii) o novo administrador ou novo gestor
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eleito, conforme aplicavel, ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo de
até 60 (sessenta) dias apods a deliberagdo que o eleger, o Administrador podera
proceder a liquidagdo do Fundo, sem necessidade de aprovagao dos Cotistas.

7.9. Na hipdtese de descredenciamento do Administrador e/ou da Gestora para
o exercicio da atividade de administrag@o de carteira, por decisdo da CVM, ficara
o Administrador obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral para
eleger o substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacido da Assembleia
Geral.

8. REMUNERACAO

8.1.  Pelos servigos de administracdo, gestdo e escrituracdo sera devida a taxa de
administragdo ("Taxa de Administracdo") de percentual de faturamento, calculada
conforme tabela abaixo, observando-se o valor minimo mensal equivalente a R$
35.000,00 (trinta e cinco mil reais) ("Taxa de Administracdo Minima").

FATURAMENTO MENSAL DO FUNDO [TAXA DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIO MENSAL

Até R$ 2.000.000 7,25%

Entre R$ 2.000.001 ¢ R$ 4.000.000 6,55%

Entre R$ 4.000.001 ¢ R$ 6.000.000 5,85%

Entre R$ 6.000.001 ¢ R$ 8.000.000 5,15%

Entre R$ 8.000.001 ¢ R$ 10.000.000 4,45%

Acima de R$ 10.000.000 3,75%

8.1.1. A Taxa de Administragdo sera calculada de forma escalonada, ou seja, caso
o faturamento mensal aferido seja de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais),
incidira 7,25% sobre o montante de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) e
6,55% sobre o montante de 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e assim por diante.

8.1.2. Os valores base da tabela prevista no item 8.1 acima serdo atualizados
anualmente, a partir de 18 de dezembro de 2018, pela variagdo positiva do IGP-
M/FGV.

8.1.3. Fica estabelecido que o método alternativo de cobranca de taxa de
administrag@o previsto no item 8.1 acima nao sera aplicado quando o Fundo tenha
integrado ou passe a integrar indice de mercado. Neste caso, a taxa de
administragdo sera equivalente ao percentual de 0,75% (setenta e cinco centésimos
por cento) ao ano sobre o Valor de Mercado do Fundo (conforme definido abaixo),
observada a Taxa de Administracdo Minima.
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8.1.3.1. O valor de mercado do Fundo sera calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracdo ("Valor de Mercado do Fundo").

\

8.1.4. A Taxa de Administracdo devera ser apropriada a razdo de 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos) por dia util e devera ser paga mensalmente até
0 5° (quinto) dia 1til do més subsequente ao dos servigos prestados.

8.1.5. A Taxa de Administragdo Minima devera ser atualizada positivamente e
anualmente de acordo com a variagdo do IGP-M/FGV, com base no més de
constitui¢do do Fundo.

8.1.6. A Taxa de Administracdo engloba a remuneragdo do Administrador e os
pagamentos devidos a Gestora (conforme repartido nos termos do contrato de
gestdo celebrado com a Gestora) e ao Escriturador (conforme repartido nos termos
do contrato de escrituragdo celebrado com o Escriturador) e ndo inclui a
remuneracdo de custodia e os valores correspondentes aos demais encargos do
Fundo, conforme disposto na Clausula 15, os quais serdo debitados do Fundo de
acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentagdo vigente.

8.1.7. O Administrador pode estabelecer que a remuneragdo dos prestadores de
servigos contratados pelo Fundo, e cuja remuneragdo esteja incluida na Taxa de
Administrag@o, nos termos do item 8.1.5 acima, seja paga aos mesmos diretamente
pelo Fundo, desde que o somatorio de tais remuneragdes, em conjunto com os
tributos incidentes, ndo exceda o montante da Taxa de Administracdo.

8.1.7.1. Em adi¢do a Taxa de Administragdo, sera devida remuneragdo do
Custodiante. Pelos Servigos de custédia sera devido pelo Fundo o valor
correspondente ao percentual de 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano,
respeitado o valor minimo mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais, incidente sobre
o valor do Patriménio Liquido do Fundo, pagavel mensalmente a razéo de 1/12
(um doze avos) com base no valor do Patriménio Liquido do ultimo dia 1til do
més anterior, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo dia 1til do
més subsequente ao inicio das atividades do Fundo e os demais no segundo dia
util dos meses subsequentes.

8.2. O Fundo no cobrara taxa de performance.

9. POLITICA DE INVESTIMENTO

9.1. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e
rentabilidade de suas Cotas, por meio da aplicagdo dos recursos do Fundo na
aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios, de forma a proporcionar aos seus Cotistas o

pagamento de remunera¢do advinda da locagdo, arrendamento, ou outra forma
legalmente permitida de exploragdo comercial dos Ativos Imobiliarios.
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9.1.1. Embora ndo seja o objetivo primordial do Fundo, este podera obter ganhos
provenientes do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da
valorizagdo dos Ativos Imobilidrios integrantes da Carteira do Fundo ou outros
ativos que venham a compor o patriménio do Fundo ou de eventual alienagdo de
ativos do Fundo, inclusive os Ativos Imobiliarios.

9.1.1.1. Os recursos remanescentes do patriménio do Fundo que,
temporariamente, ndo estiverem investidos em Ativos Imobiliarios, ou que sejam
destinados a atender as necessidades de liquidez do Fundo, serdo aplicados em
Ativos de Liquidez.

9.1.2. A aquisicdo dos Imoveis-Alvo pelo Fundo devera ser precedida da
apresentagdo, pela Gestora ao Administrador, de laudo avaliacdo elaborado nos
termos do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

9.2. A Gestora tera discricionariedade na selecdo e diversificacdo dos Ativos
Imobilidrios e Ativos de Liquidez da Carteira do Fundo, desde que seja respeitada
a Politica de Investimento prevista na legislacdo aplicavel e neste Regulamento.

9.2.1. O Fundo podera adquirir imoveis gravados com 6nus reais.

9.2.2. E facultado ao Fundo, ainda realizar operagdes compromissadas tendo
como lastro os Ativos de Liquidez.

9.2.3. A Gestora podera contratar operagdes em mercados de derivativos, desde
que com o objetivo de proteger posi¢oes detidas a vista, até o limite dessas. A
exposi¢do de contratagdo de operagdes com derivativos deve se limitar, no
maximo, ao valor do patriménio liquido do Fundo.

9.2.4. Para efeito do disposto no item 9.2.3 acima:

L. as operagdes devem ser negociadas em mercados administrados por bolsas
de mercadorias e de futuros, exclusivamente na modalidade "com garantia"
quando se tratar de operagdes de swap; e

IL. devem ser considerados, para efeito de calculo do Patriménio Liquido, os
dispéndios efetivamente incorridos a titulo de prestacdo de margens de
garantia em espécie, ajustes didrios, prémios e custos operacionais,
decorrentes da manuten¢do de posigdes em mercados organizados de
derivativos, inclusive os valores liquidos das operagdes.

9.3. O Fundo podera, a critério da Gestora, participar subsidiariamente de
operagdes de securitizacdo gerando recebiveis que possam ser utilizados como
lastro em operagdes dessa natureza, por meio da cessdo de direitos e/ou créditos
de locagdo ou venda de imdveis integrantes de seu patriménio a empresas
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securitizadoras que tenham por objeto emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

9.4. O objetivo do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderao ser
alterados por deliberacdao dos Cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral,
observadas as regras estabelecidas no presente do Regulamento.

9.5. O direito de voto do Fundo em participagdes societarias sera exercido pela
Gestora. A Gestora adota politica de voto em participagdes societarias do Fundo,
disponivel em seu site http://www.xpasset.com.br.

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

9.7.  Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrugdo CVM 472, exceto pela
(i) obrigagdo de distribui¢do de resultados nos termos da Clausula 12 do presente
Regulamento e (ii) limitagdo de investimento em Cotas do Fundo por parte
empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo previsto no item 3.4 acima, o Administrador
nao adotara qualquer outra medida para evitar alteragdes do tratamento tributario
conferido ao Fundo e aos Cotistas.

9.8. Antes de subscrever Cotas do Fundo, os Investidores Autorizados devem
considerar cuidadosamente os diversos fatores de riscos e incertezas que os
investimentos do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos, conforme descritos no "Anexo
II" deste Regulamento. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, da Gestora, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC
ou de qualquer outro mecanismo de seguro. Os potenciais Investidores
Autorizados devem, antes de tomar uma decisdo de investimento em Cotas,
analisar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos
de investimento, todas as informagdes disponiveis neste Regulamento, e, em
particular, avaliar fatores de risco de investimento no Fundo, incluindo, mas ndo
se limitando, aos descritos no Anexo II deste Regulamento.

10. COTAS DO FUNDO

10.1. As Cotas do Fundo serdo divididas em 3 (trés) classes: as Cotas Seniores,
as Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas. As Cotas do Fundo (i) correspondem
a fracdes ideais de seu patrimdnio, (ii) sdo escriturais e nominativas e (iii) ndo sao

resgataveis.

10.2. As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigagdes comuns:
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L. prioridade no recebimento de rendimentos, amortizagdo e/ou resgate em
relagdo as Cotas Ordindrias e as Cotas Subordinadas, observado o disposto
neste Regulamento;

II. serdo amortizadas conforme disposto no item 11.3.10 abaixo, na forma e
periodicidade previstas no respectivo Suplemento, observado que (i) em
caso de Evento de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, as Cotas
Seniores serdo amortizadas & medida em que houver recursos para a
realizagdo de tal amortizagdo e (ii) em caso de exercicio pelo Administrador
de Opc¢do de Amortizacdo Acelerada de Cotas Seniores, as Cotas Seniores
serdo amortizadas na forma prevista no item 11.5 abaixo;

III.  Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

IV.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definigdo de seu
valor de integralizacdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios
definidos no item 11.3.1 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposi¢des deste Regulamento, sendo
que cada Cota Sénior correspondera 1 (um) voto;

VI. somente podem ser integralizadas em moeda corrente nacional.

10.3. As Cotas Ordinarias tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigacdes comuns:

I. prioridade no recebimento de rendimentos, amortiza¢do, conforme o caso,
e/ou resgate em relacdo as Cotas Subordinadas, observado o disposto neste
Regulamento;

II. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo

Suplemento, observada a preferéncia das Cotas Seniores;

IlI.  Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

IV.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definigdo de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no item 11.3.2 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas

Assembleias Gerais, observadas as disposi¢des deste Regulamento, sendo
que cada Cota Ordinaria correspondera 1 (um) voto; e
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VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos
Imobiliarios, observado o disposto neste Regulamento, caso previsto no
respectivo Suplemento.

10.4. As Cotas Subordinadas t€ém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos
e obrigagdes comuns:

L. subordinam-se as Cotas Seniores ¢ as Cotas Ordinarias para fins de
recebimento de rendimentos, amortizagdo, conforme o caso, e resgate,
observado o disposto neste Regulamento;

IL. serdo amortizadas, conforme o caso, na forma prevista no respectivo
Suplemento, observada a preferéncia das Cotas Seniores e das Cotas
Ordinarias;

III.  Valor Unitario de Emissdo conforme especificado no respectivo
Suplemento;

IV.  seu valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definigdo de seu
valor de integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios
definidos no item 11.3.3 abaixo;

V. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposi¢des deste Regulamento, sendo
que cada Cota Subordinada correspondera 1 (um) voto; e

VI. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos
Imobiliarios, observado o disposto neste Regulamento e no respectivo
Suplemento.

10.5. Os Cotistas do Fundo:

L. nao poderdo exercer qualquer direito real sobre o patrimonio do Fundo; e

II. ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, salvo
quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que subscrever.

10.6. As Cotas do Fundo serdo mantidas em contas de deposito em nome de seus

Cotistas, e o extrato da conta de deposito, representado por nimero inteiro de

Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas,

conforme registros do Fundo.

10.7. As Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas poderdo ser convertidas em

Cotas Ordindrias nos prazos e observados os procedimentos estabelecidos nos
respectivos Suplementos.
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11.  EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, NEGOCIACAO, AMORTIZACAO E
RESGATE DE COTAS

11.1. As caracteristicas e os direitos, assim como as condi¢des de emissao,
distribui¢@o, subscri¢do, integralizagdo, remuneragdo, amortizagdo e resgate das
Cotas seguem descritos neste Regulamento, bem como no modelo de Suplemento
apresentado na forma do "Anexo III" a este Regulamento. Os "Anexo IV", "Anexo
V" e "Anexo VI" a este Regulamento trazem os termos e condig¢des da 1? (primeira)
emissdo de Cotas Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas do Fundo,
sendo que as Cotas emitidas quando da constituicdo do Fundo foram convertidas
em Cotas Ordinarias, conforme decisdo dos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral Extraordinaria do Fundo realizada em 3 de dezembro de 2018.

11.1.1.As Cotas de cada emissdo do Fundo serdo objeto de (i) oferta publica de
distribuigdo registrada na CVM, nos termos da Instrugdo CVM 400, ou (ii) oferta
publica com esforcos restritos de distribuicao, nos termos da Instrugdo CVM 476,
ou (iii) oferta publica de distribui¢do de lote Unico e indivisivel de Cotas,
dispensadas de registro na CVM, nos termos do inciso II do Artigo 5° da Instrucao
CVM 400, respeitadas, ainda, em cada caso, as disposi¢des da Instrugdo CVM 472,
conforme previsto no respectivo Suplemento.

11.1.2.Nos termos de cada Suplemento, as Cotas deverdo ser subscritas até a data
de encerramento da respectiva oferta ptblica de distribuicdo de Cotas ("Oferta") e
podera ser admitida a subscri¢do parcial, observado que as Cotas que ndo forem
subscritas até a data de encerramento de cada Oferta serdo canceladas pelo
Administrador nos termos da regulamentagdo em vigor, com o consequente
aditamento do respectivo Suplemento, sem necessidade de aprovacdao de tal
aditamento em Assembleia Geral, desde que o aditamento se refira a este fim
exclusivo.

11.1.3.0 Suplemento estabelecera um montante minimo a ser subscrito no ambito
de cada Oferta, de forma a ndo comprometer a consecug¢do da Politica de
Investimento do Fundo, conforme descrita neste Regulamento, sendo que, caso o
montante minimo ndo seja alcangado, o Administrador devera observar, quando
aplicavel, as disposi¢des previstas pela Instrugdo CVM 400.

11.1.4.No ato da subscrig¢do, o subscritor:

L assinara o boletim individual de subscri¢do, que sera autenticado pela
institui¢do integrante do sistema brasileiro de distribui¢do de valores
mobiliarios responsavel pela Oferta; e

1L devera declarar, por meio da assinatura do termo de adesdo ao Regulamento

e ciéncia de risco do Fundo, por meio do qual atestara (i) que recebeu
exemplar do Regulamento e, se houver, do prospecto do Fundo, (ii) que
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tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da
composicdo de sua Carteira, da Taxa de Administragdo e outros encargos
do Fundo, dos riscos associados ao investimento no Fundo, bem como da
possibilidade de ocorréncia de variagdo e/ou perda, parcial ou total do
capital investido, e (iii) que estd ciente das disposi¢des contidas neste
Regulamento e, se aplicavel, no prospecto do Fundo, ou, em se tratando de
Cotas objeto de oferta restrita nos termos da Instru¢do CVM 476, ou de
Cotas objeto de oferta de lote unico e indivisivel, de que (a) a oferta ndo foi
registrada perante a CVM e (b) as Cotas estdo sujeitas as restricdes de
negociagdo previstas neste Regulamento e na regulamentagdo aplicavel.

11.2. As Cotas Seniores somente poderdo ser integralizadas em moeda corrente
nacional, por meio do Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3, de ordem de pagamento, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN. As Cotas
Ordinarias poderdo ser integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio do
Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado pela B3, de ordem de
pagamento, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia
de recursos autorizado pelo BACEN, ou (ii) em Ativos Imobiliarios, bem como
em direitos reais sobre estes, nos termos dos Artigos 11 ¢ 12 da Instru¢ao CVM
472, conforme previsto no Suplemento de cada emissdo, observado, ainda, o
disposto no item 11.2.3 abaixo. As Cotas Subordinadas poderdo ser integralizadas
(i) em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, documento de
ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo
BACEN, ou (ii) em Ativos Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes,
nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instru¢do CVM 472, conforme previsto no
Suplemento de cada emissdo, observado, ainda, o disposto no item 11.2.3 abaixo.

11.2.1.A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrugdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral.

11.2.2.0 prazo maximo para integralizagdo em bens e direitos sera estabelecido no
ato da Assembleia Geral que deliberar pela emissdo de novas Cotas do Fundo e
constara do respectivo Suplemento.

11.2.3.As Cotas Ordinarias e as Cotas Subordinadas, caso previsto nos respectivos
Suplementos, poderdo ser integralizadas em Ativos Imobilidrios, desde que
acompanhadas de laudo de avaliag3o.

11.3. As Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias ¢ as Cotas Subordinadas serdo
emitidas pelo Valor Unitario de Emissdo, e terdo seu valor calculado na forma dos
itens 11.3.1,11.3.2 ¢ 11.3.3 abaixo. A integralizacdo das Cotas sera realizada pelo
valor da Cota na data em que os recursos sejam colocados pelos Investidores
Autorizados a disposi¢do do Fundo, ou, no caso de integralizacdo de Cotas em
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bens e direitos, na data em que a transferéncia do(s) Ativo(s) Imobiliario(s) para o
Fundo for concluida.

11.3.1.A partir da 1* Data de Integralizagdo de cada série de Cotas Seniores, seu
valor unitario sera calculado todo Dia Util, para efeito de determinagdo de seu
valor de integralizagdo, amortizacdo ou resgate, sendo que este serd equivalente ao
menor dos seguintes valores: (i) o Patrimoénio Liquido dividido pelo nimero de
Cotas Seniores em circulagdo; e (ii) o Valor Unitario de Referéncia Sénior.

11.3.2.A partir da 1* Data de Integralizag¢do de cada série de Cotas Ordinarias, seu
valor unitario sera calculado todo Dia Util, para efeito de determinagio de seu
valor de integralizagdo, amortiza¢ao ou resgate, sendo que este serd equivalente ao
valor apurado conforme formula abaixo:

#COrd ]

_ e — ey x #e5) % gegras wesan

VCOrd,; = #C0rd

Onde

VCOrdr ¢ o valor unitario de cada Cota Ordinaria calculado na data "T";
PLt ¢ o Patriménio Liquido do Fundo na data “T”;

VCSr é valor unitario de cada Cota Sénior calculado na data "T";

#CSr € o nimero de Cotas Seniores na data “T”;

#COrd ¢é o nimero de Cotas Ordinarias na data “T”;

#CSub ¢ o nimero de Cotas Subordinadas na data “T”;

11.3.3.A partir da 1* Data de Integralizagdo de Cotas Subordinadas, seu valor
unitario sera calculado todo Dia Util, para efeito de determinagdo de seu valor de
integralizagcdo, amortizagdo ou resgate, sendo que este serd equivalente ao valor
apurado conforme formula abaixo:

[(PLy —VCS; X #CSr — VCOrd, X #COrd) ]
#CSub

VCSubT =

Onde

VCSubr ¢ o valor unitario de cada Cota Subordinada calculado na data "T";

VCOrdr ¢ o valor unitario de cada Cota Ordinaria calculado na data "T";
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PLt ¢ o Patriménio Liquido do Fundo na data “T”;

VCSr ¢é valor unitario de cada Cota Sénior calculado na data "T";
#CSr é o nimero de Cotas Seniores na data “T”;

#COrd é o numero de Cotas Ordinarias na data “T”;

#CSub ¢ o numero de Cotas Subordinadas na data “T”;

11.3.4. Para fins do item 11.3.1 acima, Valor Unitario de Referéncia Sénior
aplicavel as Cotas Seniores sera calculado através da seguinte formula:

VCSy = (VCS7—y —VAEr_y —VAPr_1) + Rpase + Rextra
onde,

VAPT—l = VAPRendaBaseT—l + VAPRendaExtraT—l + VAPPrincipalT—la

1
_ Diyp_q 252
Rbase - (VCSRendaBase T-1 " VAETfl - VAPRenda Base T*l) X [( 100 + 1) - 1:|’

1

DIt_ 252
VCSRendaBase T= (VCSRendaBase T-1" VAET—l - VAPRenda Base T—1) X [(# + 1)]252’

1
— Spreadg, 252
Rextra - (VCSRendaExtra T-1 " VAE -1~ VAPRendaExtra T—l) X [( 100 + 1) - 1:|s

1

Spreadsy 252
VCSrendagxtraT = (VCSRendaExtra r-1 = VAE1_1 — VAPprendagxtra T—l) X [(TOS + 1)]252;

onde:
VCSr valor unitario de cada Cota Sénior calculado na data "T";

VCSrendaBaset Valor unitario parcial de cada Cota Sénior calculado na data "T"
considerando apenas a capitalizacdo do Rendimento Prioritario da Cota Sénior
- Renda Base;

VCSRendabxtraT Valor unitario parcial de cada Cota Sénior calculado na data "T"
considerando apenas a capitalizacdo do Rendimento Prioritario da Cota Sénior
- Renda Extra;

VCSr.; valor unitério de cada Cota Sénior calculado no Dia Util imediatamente
anterior a data "T". Para o célculo a ser efetuado no Dia Util seguinte a 1* Data

de Integralizagdo, VCSt.1 serd igual ao Valor Unitario de Emissdo da Cota
Sénior;
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VCSRrendaBaseT-1 Valor unitario parcial de cada Cota Sénior considerando o
accrual Rendimento Prioritario da Cota Sénior - Renda Base calculado no Dia
Util imediatamente anterior a data "T". Para o calculo a ser efetuado no Dia Util
seguinte a 1* Data de Integralizag@o, VCSRrendaBase-1 serd igual ao Valor Unitario
de Emissao da Cota Sénior;

VCSRendabxtraT-1 Valor unitario parcial de cada Cota Sénior considerando o
accrual do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Extra calculado
no Dia Util imediatamente anterior a data "T". Para o céalculo a ser efetuado no
Dia Util seguinte a 1* Data de Integralizagio, VCSRendaaset-1 Serd igual ao Valor
Unitario de Emissdo da Cota Sénior;

VAEr.1 valor correspondente a amortizagdo extraordinaria das Cotas Seniores,
nos termos do item 11.3.11 do Regulamento, efetivamente pago ao titular de
cada Cota Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

VAPT.1 valor correspondente & Amortizagdo programada das Cotas Seniores,
nos termos do item 11.3.10 do Regulamento, efetivamente pago ao titular de
cada Cota Sénior, no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

V APrendaBaset-1 Valor correspondente ao pagamento do Rendimento Prioritario
da Cota Sénior - Renda Base efetivamente pago ao titular de cada Cota Sénior,
no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

V APrendaxtrat-1 Valor correspondente ao pagamento do Rendimento Prioritario
da Cota Sénior - Renda Extra efetivamente pago ao titular de cada Cota Sénior,
no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

V APprincipaiT-1 Valor correspondente a Amortizacdo programada das Cotas
Seniores considerando apenas o pagamento do Valor Unitario das Cotas
Seniores na data de integralizagdo, nos termos do item 11.3.10 do Regulamento
e do respectivo Suplemento, efetivamente pago ao titular de cada Cota Sénior,
no Dia Util imediatamente anterior a data "T";

DIr.; Taxa DI referente ao Dia Util anterior a data "T". Exemplo: se a Taxa DI
for 12,00% (doze por cento), entdo, DIt.1 = 12,00 (doze); e

Spreads, Spread da Meta de Remunerag@o Cotas Seniores, expresso na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, conforme
definido no respectivo Suplemento. Exemplo: se o Fator Spread for 1,00% (um
por cento) ao ano, entdo, Spreads, = 1,00 (um)

11.3.5. Caso a qualquer tempo se venha a utilizar a forma de céalculo do valor
unitario da Cota Sénior na forma prevista no item 11.3.1 (i) acima, somente voltara
a se utilizar a forma de calculo indicada no item 11.3.1 (ii) acima se o valor do
Patriménio Liquido passar a ser superior ao valor total das Cotas Seniores em
circulagdo que seria calculado, a partir da 1* Data de Integralizacdo das Cotas
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Seniores, pelos parametros de rentabilidade estabelecidos conforme forma de
calculo indicada no item 11.3.1 (ii) acima.

11.3.6. Na data em que, nos termos do item 11.3.5 acima, voltar a se utilizar a
forma de célculo do valor das Cotas Seniores indicada no item 11.3.1 (ii) acima, o
valor das Cotas Seniores devera ser equivalente ao que seria calculado, desde a 1*
Data de Integralizagdo das Cotas Seniores, pela aplicagdo dos parametros de
rentabilidade estabelecidos na forma de calculo indicada no item 11.3.4 acima.

11.3.7.0s titulares de Cotas Seniores terdo prioridade sobre os demais Cotistas no
recebimento do pagamento de rendimentos, até o limite dos Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda Base a cada Data de Pagamento de
Rendimentos e até o limite dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores -
Renda Extra a cada Data de Pagamento de Rendimentos Extra, na forma prevista
em cada Suplemento. As Amortizagdes das Cotas Seniores também terdo
preferéncia sobre os pagamentos de qualquer natureza aos titulares das Cotas
Ordinarias e Cotas Subordinadas.

11.3.7.1. Observada a ordem de alocacdo de recursos prevista neste
Regulamento, a Gestora devera constituir reserva, em Ativos de Liquidez, para o
pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores, conforme previsto no
respectivo Suplemento, pagavel na préxima Data de Pagamento de Rendimentos
("Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritdrios") de acordo com o
cronograma abaixo:

L até 20 (vinte) dias antes de cada Data de Pagamento de Rendimentos,
o saldo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios devera
ser equivalente a 30% (trinta por cento) do valor estimado do
préoximo Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Base;

II. até 10 (dez) dias antes de cada Data de Pagamento de Rendimentos,
o saldo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios devera
ser equivalente a 60% (sessenta por cento) do valor estimado do
préoximo Rendimento Prioritario das Cotas Seniores - Renda Base;

11.3.8. Os titulares de Cotas Ordinarias terdo prioridade sobre os titulares de
Cotas Subordinadas no recebimento do pagamento de rendimentos, até o limite
dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Ordinarias, a cada Data de Pagamento de
Rendimentos, observado o previsto em cada Suplemento.

11.3.9. Os titulares de Cotas Subordinadas terdo direito a receber
rendimentos do Fundo, observada a prioridade das Cotas Seniores e Cotas
Ordinarias, a cada Data de Pagamento de Rendimentos, observado o previsto em

cada Suplemento.

11.3.10. Os titulares de Cotas Seniores terdo direito a receber parcela do valor
de suas Cotas, sem redug@o do seu niamero, a titulo de Amortizagdo programada
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das Cotas Seniores, em cada Data de Pagamento de Amortizacdo, na forma
prevista em cada Suplemento.

11.3.11. As Cotas também poder@o ser amortizadas parcialmente, a critério
da Gestora, quando ocorrer a venda de Ativos Imobiliarios da Carteira do Fundo,
sendo que, caso haja amortizacdo das Cotas na forma prevista neste item, esta serd
realizada proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota representa
relativamente ao Patrimonio Liquido do Fundo, observada a prioridade das Cotas
Seniores em relagdo as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas e das Cotas
Ordinarias em relagdo as Cotas Subordinadas. As Cotas Ordinarias e Subordinadas
somente serdo amortizadas extraordinariamente, na forma deste item, apos a
amortizagdo integral das Cotas Seniores.

11.3.12. A amortizagdo parcial das Cotas implicarad na manutencdo da quantidade
de Cotas existentes, com a redu¢do do seu valor contabil na propor¢do da
diminui¢do do Patriménio Liquido do Fundo.

11.3.13. Os pagamentos de amortizagdo das Cotas serdo realizados em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente,
documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN, exceto em caso de liquidagdo do Fundo caso ndo haja
recursos suficientes para realizar os pagamentos em moeda corrente nacional aos
Cotistas, observado o disposto na Clausula 17 abaixo.

11.3.14. O procedimento de valoracdo das Cotas aqui estabelecido ndo
constitui promessa de rendimentos, estabelecendo meramente uma preferéncia na
valorizagdo da carteira do Fundo, bem como os critérios de valoragdo entre as
Cotas das diferentes classes e séries existentes. Portanto, os Cotistas somente
receberdo rendimentos se os resultados e o valor total da carteira do Fundo assim
permitirem. As regras estabelecidas neste Regulamento e nos respectivos
Suplementos para pagamento de rendimentos e amortizacdo ndao constituem
promessa ou garantia, por parte da Gestora, de que havera recursos suficientes para
pagamento de rendimentos, ou mesmo de amortizagdo, conforme o caso, na forma
estabelecida, representando apenas um objetivo a ser perseguido.

11.4. O nao recebimento, pelos titulares de Cotas Seniores, em qualquer Data de
Pagamento de Rendimentos ou Data de Pagamento de Amortizagdo que ocorrer
apos o 24° més apos a 1* Data de Integralizagdo das Cotas Seniores, por qualquer
motivo, de Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores ou Amortizagdo
programados previstos neste Regulamento, acarretard na ocorréncia de uma
Amortizagao acelerada de Cotas Seniores ("Evento de Amortizacdo Acelerada de
Cotas Seniores"). Nesse caso, a Gestora deverd, desde a data de ocorréncia de um
Evento de Amortizagdo Acelerada de Cotas Seniores, alienar Ativos Imobiliarios,
a seu exclusivo critério, devendo o Fundo utilizar os recursos advindos dessas
alienagdes a titulo de Amortizac¢do do valor integral das Cotas Seniores, calculado
na forma prevista no Suplemento e neste Regulamento.
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11.4.1.Eventual saldo remanescente devera ser utilizado pelo Fundo consoante sua
Politica de Investimento ou na amortizagdo extraordinaria das Cotas conforme
previsto no item 11.3.11.

11.5. O Administrador pode, a partir do 18° més a contar da 1* Data de
Integralizacdo das Cotas Seniores, determinar, a seu critério ¢ observada a
disponibilidade de caixa do Fundo, a antecipagdo do prazo de reembolso do valor
das Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, os titulares de Cotas Seniores da 1?
emissdo terdo o direito a receber, o valor de suas Cotas Seniores acrescido de
eventual prémio, na forma prevista no Suplemento (a "Opg¢do de Amortizacdo
Acelerada de Cotas Seniores"). Em caso de exercicio da Opcdo de Amortizagao
Acelerada de Cotas Seniores, o Administrador notificara os Cotistas e efetuara o
pagamento do valor integral das Cotas Seniores, acrescido de eventual prémio, na
forma prevista no Suplemento, em até 10 (dez) Dias Uteis. Na forma prevista no
item 11.6, ndo serdo emitidas novas Cotas Seniores apds a 1? (primeira) emissao.

11.6. Apos a 1* (primeira) emissdo de Cotas Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas
Subordinadas, o Administrador, conforme recomenda¢do da Gestora, nos termos
do item 5.2.1, inciso VII acima, podera deliberar por realizar novas emissdes de
Cotas Ordindrias e/ou Subordinadas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de
R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) ("Capital Autorizado");
e (ii) ndo prevejam a integralizagdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.

11.6.1. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas Ordinarias e/ou Cotas
Subordinadas até o limite do Capital Autorizado, o prego de emissdo
(Valor Unitario de Emissdo) das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado, incluindo a Taxa de Distribuigdo Primaria, se
houver, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova
emissdo; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas da mesma classe ja emitidas, apurado em data
a ser fixada no respectivo instrumento de aprovag@o da nova emissao.
Nesse caso, cabera a Gestora a escolha do critério de fixagdo do valor
de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima.

11.6.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do
item 11.6 acima, sera assegurado aos atuais Cotistas,
independentemente da classe de Cotas detida por este, o direito de

preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM 472.

11.6.3. O direito de preferéncia referido no item acima devera ser
exercido pelo Cotista em prazo ndo inferior a 10 (dez) dias uteis, a ser
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previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados
para a divulgagdo de informacdes relativas ao Fundo.

11.7. A Assembleia Geral: (i) podera deliberar mediante reunido presencial ou
consulta formal, sobre novas ecmissdes das Cotas Ordinarias e/ou Cotas
Subordinadas, desde que superem o Capital Autorizado, definindo seus termos e
condigdes, as quais incluirdo, sem limitacao, a possibilidade de distribuigdo parcial
e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribui¢do, observada
as disposi¢des da legislacdo aplicavel, observado o disposto no item 5.2.1, inciso
VII acima; e, nesse caso, (ii) devera deliberar, exceto quando se tratar de primeira
oferta publica de distribuicdo de cotas do fundo, acerca da aprovacdo de uma
emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo certo que
tal integralizagdo deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por
empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

11.7.1.0 preco de emissdo de novas Cotas Ordinarias e/ou Cotas
Subordinadas emitidas conforme item 11.7 acima devera ser fixado
por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacao da Gestora,
dentre os critérios descritos no item 11.6.1 acima.

11.7.2.No caso de emissao de novas Cotas realizado nos termos do item 11.7
acima, sera assegurado aos atuais Cotistas, independentemente da
classe de Cotas detida por este, o direito de preferéncia, nos termos da
Instrucao CVM 472.

11.7.3.0 direito de preferéncia referido no item acima deverd ser exercido
pelo Cotista em prazo ndo inferior a 10 (dez) dias uteis, a ser
previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados
para a divulga¢do de informagdes relativas ao Fundo.

11.8. As novas emissdes de Cotas Ordinarias e/ou Subordinadas poderdo ser
realizadas para (i) realizagdo de novos investimentos do Fundo nos Ativos
Imobiliarios, de acordo com a Politica de Investimentos do Fundo; (ii) a cobertura
de eventuais contingéncias pelo Fundo; e (iii) a recomposi¢do de caixa do Fundo
em montante suficiente para pagamento das despesas do Fundo; e (iv) amortizagdo
ordindria e/ou extraordinaria das Cotas.

11.9. As Cotas integralizadas, observado o disposto no item 11.9.1 abaixo,
poderdo ser admitidas a negociagdo secundaria nos mercados regulamentados de
bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3, observado o disposto nos
itens abaixo. A este respeito, recomendamos a leitura dos fatores de risco previstos
no Anexo II deste Regulamento, em especial o de "Riscos Relacionados a
Liquidez".

11.9.1. Somente poderdo ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas:
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L. que tiverem sido objeto de Oferta registrada na CVM, nos termos da
Instrugdo CVM 400;
II. que tiverem sido objeto de oferta publica com esforcos restritos de

distribuigdo, nos termos da Instru¢do CVM 476; ou

III.  cuja série ja tenha Cotas admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

11.9.2.As Cotas ndo poderdo ser alienadas fora do mercado onde estiverem
registradas a negociagdo, salvo em caso de transmissdo decorrente de lei ou de
decisdo judicial.

11.9.3.0s Cotistas somente poderdo negociar suas Cotas no mercado secundario
(i) apds a integralizacao das Cotas, (ii) apds o inicio do funcionamento do Fundo,
nos termos do Artigo 5° da Instrugdo CVM 472, (iii) entre Investidores
Autorizados; (iv) caso seja aplicavel as suas Cotas o disposto no item 11.9.1 acima;
(iv) no caso de Ofertas realizadas nos termos da Instrug¢do CVM 476, depois de
decorridos 90 (noventa) dias da respectiva data de subscrigdo ou aquisicao.

11.9.4.As Cotas Subordinadas ndo serdo registradas para negociacdo em mercados
regulamentados de bolsa ou de balcdo, observado que somente poderdo ser
transferidas, cedidas ou alienadas de forma privada e apenas caso (i) o investidor
adquirente seja parente até o 2° grau do Cotista alienante; (ii) o investidor
adquirente seja Investidor Autorizado; e (iii) o Cotista alienante apresente ao
Administrador minuta do instrumento de compra e venda das Cotas e demais
documentos solicitados pelo Administrador e pela Gestora evidenciando, no
minimo, o disposto nos itens (i) e (ii); (iv) estejam devidamente integralizadas; (v)
o Fundo ja esteja em funcionamento; e (v) no caso de Ofertas realizadas nos termos
da Instrugdo CVM 476, depois de decorridos 90 (noventa) dias da respectiva data
de subscri¢do ou aquisi¢do. A confirmacdo do cumprimento de tais condi¢des sera
realizada pelo Administrador e pela Gestora. As Cotas Subordinadas somente
poderdo ser transferidas mediante prévia aprovacdo e confirmacdo, pela
Administradora e pela Gestora ao Escriturador, do atendimento das condigdes
estabelecidas neste item, bem como na regulamentacdo aplicavel, e apods
apresentagdo ao Administrador de versdo assinada do instrumento de compra e
venda das Cotas, devidamente registrada em cartorio de titulos e documentos.

11.9.4.1. A restri¢do prevista no item 11.9.4 acima deixa de ser aplicavel caso
as Cotas Subordinadas venham a ser convertidas em Cotas Ordinarias na forma
prevista neste Regulamento.

11.9.5.A aquisicdo das Cotas pelo Investidor Autorizado mediante operagdo
realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua

expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢des deste Regulamento e do
prospecto, se aplicavel, em especial: (i) as disposi¢des relativas a Politica de
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Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando
obrigado, a partir da data da aquisicdo das Cotas, aos termos e condi¢des deste
Regulamento e do prospecto da Oferta, se for o caso.

11.9.6.Cabera exclusivamente as instituicdes intermedidrias das respectivas
Ofertas verificar a condi¢ao de Investidor Autorizado do subscritor das Cotas, bem
como a adequag@o do Investidor Autorizado ao publico alvo do Fundo e se os
riscos inerentes a esta modalidade de ativo é compativel com o perfil do Investidor
Autorizado.

11.9.6.1. Sem prejuizo do disposto acima, a qualidade de Investidor
Autorizado do subscritor de Cotas devera ser verificada (i) pelo Administrador, no
ato de subscricdo das Cotas e quando da negociacdo privada de Cotas
Subordinadas, se for o caso, e (ii) pelo respectivo intermediaria quando da
negociagdo das Cotas na B3.

11.9.6.2. E permitida a permanéncia e a realizagio de novas aplicagdes no
Fundo por Cotistas que ndo se enquadrem na definicdo de Investidor Autorizado,
desde que tais Cotistas tenham ingressado em concordancia com os critérios de
admissdo anteriormente vigentes.

11.10. Em datas que nao forem Datas de Pagamento, e apos a aquisi¢ao dos Ativos
Imobiliarios do Fundo, observado o disposto nos Suplementos, o Administrador
devera, por meio dos competentes débitos e créditos realizados na conta do Fundo,
alocar os recursos decorrentes do recebimento de recursos provenientes da carteira
do Fundo, nas ordens especificadas abaixo:

@) pagamento de despesas e encargos de responsabilidade do Fundo,
devidos nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel;

(i)  constituicdo do Fundo de Reserva;

(iii)  constituicdo da Reserva de Pagamento de Rendimentos Prioritarios;
(iv)  aquisi¢do de Ativos Imobilidrios, se for o caso;

(v)  aquisi¢do de Ativos de Liquidez, se for o caso; e;

(vi) realizagdo da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme
descrita no item 11.3.11.

11.11. Em cada Data de Pagamento, o Administrador devera, por meio dos
competentes débitos e créditos realizados na conta do Fundo, alocar os recursos
decorrentes do recebimento de recursos provenientes da carteira do Fundo, nas
ordens especificadas abaixo:
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1) pagamento de despesas e encargos de responsabilidade do Fundo,
devidos nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel;

(i)  constituicdo do Fundo de Reserva; e

(iii)  pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores, na forma
prevista no Suplemento;

(iv)  pagamento da Amortizagdo programada das Cotas Seniores na forma
prevista no Suplemento;

(v)  pagamento do Rendimento Prioritario das Cotas Ordinarias, na
forma prevista no Suplemento;

(vi)  pagamento excedente de remuneragdo recebido pelo Fundo, dividido
pro rata entre as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas, na forma
prevista nos respectivos Suplementos; e

(vii) realizagdo da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme
descritano item 11.3.11, ou da Op¢ao de Amortizagao Acelerada das
Cotas Seniores, conforme descrita no suplemento.

11.11.1. Quando da liquidacdo do Fundo, nos termos deste Regulamento, todas
as Cotas deverdo ter seu valor amortizado integralmente em moeda corrente
nacional, observada a prioridade das Cotas Seniores ¢ das Cotas Ordinarias,
conforme estabelecido neste Regulamento. Nao havendo recursos em moeda
corrente nacional suficientes para realizar o pagamento da amortizagdo das Cotas,
as Cotas serfio amortizadas de acordo com os procedimentos estabelecidos pela
Assembleia Geral, podendo, inclusive, ser amortizadas mediante a entrega de
ativos integrantes da Carteira, observada a regulamentacdo aplicavel ¢ a
participagdo de cada Cotista na composi¢do do patriménio do Fundo.

11.12. As Cotas somente serdo resgatadas ao término do prazo de duragdo da
respectiva série ou classe, conforme o caso, ou na liquidagdo do Fundo.

11.13. O Fundo ndo cobrard taxa de ingresso, quando da subscricdo e
integralizagdo de Cotas, ou taxa de saida, quando do pagamento de amortizacio
e/ou resgate de Cotas aos Cotistas, observada a Taxa de Distribui¢do Primaria,
conforme o caso.

12. DISTRIBUICAO DOS RENDIMENTOS DA CARTEIRA DO FUNDO
12.1. O Fundo devera distribuir semestralmente a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco) por cento dos lucros auferidos, apurado segundo o regime de

caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. Nao obstante, 0 Administrador por recomendacao da

32

144



1° RTD-RJ Protocolo 1920578 Selo ECYK54485-AHE. RJ,24/04/2019
Ne de controle: 08251c2edae5b863968164189d8eff85

Gestora distribuird mensalmente rendimentos como antecipacdo do resultado
semestral do Fundo.

12.1.1.Entende-se por "lucros auferidos" o produto decorrente do recebimento das
receitas dos rendimentos advindos dos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do
Fundo, acrescido dos rendimentos eventualmente recebidos oriundos de aplicagdes
em Ativos de Liquidez, deduzido da constitui¢do de Fundo de Reserva e das
despesas operacionais incorridas pelo Fundo.

12.2. Os lucros auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, a titulo de antecipacdo dos lucros do semestre a serem distribuidos,
se houver, calculado conforme previsto nos itens 12.1 e 12.1.1 acima, serdo
provisionados no wltimo Dia Util do més em que os lucros foram auferidos pelo
Fundo e serdo pagos até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente.

12.3. N&o havera distribuicdo aos Cotistas relativa aos meses em que nio haja
lucros nos termos do item 12.1.1 acima.

12.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata esta clausula os investidores que
sejam titulares de Cotas no fechamento do ultimo Dia Util do més em que os lucros
foram auferidos, conforme item 12.2 e de acordo com as contas de depoésito
mantidas pelo escriturador das Cotas.

13. CONFLITOS DE INTERESSES
13.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o

Administrador, ou entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral.

13.2. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de
interesses:
L. a aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie,

pelo Fundo, de imével de propriedade do Administrador, da Gestora ou de
pessoas a eles ligadas;

II. a alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie
de imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, a Gestora ou pessoas a ele ligadas;

III.  a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdveis de propriedade de devedores do

Administrador ou da Gestora, uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; e
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IV. a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a
Gestora, para prestacdo de servigos previstos no Artigo 31 da Instrucao
CVM 472;

V. a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do
Administrador, da Gestora ou pessoas a eles ligadas.

13.3. Consideram-se pessoas ligadas:

I. a sociedade controladora ou sob controle do Administrador ou da Gestora,
de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

II. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos
do Administrador ou da Gestora, com exce¢do dos cargos exercidos em
orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou da Gestora, desde que seus titulares ndo exercam fungdes
executivas, ouvida previamente a CVM; e

III.  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

13.3.1 Nao configura situacdo de conflito a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de

propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador

ou a Gestora.

14. ASSEMBLEIA GERAL

14.1. Sem prejuizo das demais disposi¢des deste Regulamento e da legislagdo em
vigor, compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

L. demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
II. alterag@o deste Regulamento;

III.  destitui¢do ou substituicdo do Administrador e/ou da Gestora, ¢ escolha de
seus respectivos substitutos, se for o caso;

IV.  destituigdo ou substitui¢do do Formador de Mercado, ¢ escolha de seu
substituto, se for o caso;

V. emissdo de novas Cotas, mediante proposta da Gestora, observado o
disposto no item 11.6;

VI.  fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

VII. dissolugéo e liquidagdo do fundo, observado o disposto neste Regulamento;
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VIII. salvo quando diversamente previsto neste Regulamento, a alteragdo do
mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

IX. apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizagdo de Cotas do Fundo;

X. eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixagdo de sua
remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

XI.  alteragdo do prazo de duragdo do Fundo;

XII.  os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos
artigos 31-A, Paragrafo 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472;

XIII. alteragdes na Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instrugéo
CVM 472;

XIV. alteragdo da Meta de Remuneragdo das Cotas Seniores ou da metodologia
de calculo e pagamento de rendimentos prioritarios de qualquer classe de
Cotas; e

XV. aquisicdo e/ou alienacdo de Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez,
exceto se referida aquisicdo e/ou alienagdo decorrer de reinvestimento de
recursos do Fundo que ndo tenham sido distribuidos aos Cotistas na forma
prevista neste Regulamento.

14.1.1.A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no
inciso I do item 14.1 acima, devera ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apos o término do exercicio social e somente podera ser realizada, no minimo,
30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

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

14.1.3.0 pedido de que trata o item 14.1.2 acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive os

exigidos pela Instru¢do CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo da Assembleia Geral ordinaria.
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14.1.4.0 percentual de que trata o item 14.1.2 acima devera ser calculado com base
nas participacdes constantes do registro de cotistas na data de convocacdo da
Assembleia Geral.

14.1.5. Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral ou de consulta aos Cotistas, desde que tal alteragdo decorra exclusivamente
da necessidade de atendimento a expressa exigéncia da CVM, de adequagéo a
normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais do Administrador, da Gestora, do Custodiante ou do Formador de
Mercado, tais como alteracdo na razdo social, endereco e telefone, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos Cotistas
por carta ou por e-mail.

14.2. Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral. A convocagéo da
Assembleia Geral pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia escrita
encaminhada a cada Cotista, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio
de comunicagdo cuja comprovagdo de recebimento pelo Cotista seja possivel, e
desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com
aviso de recebimento, fac-simile e correio eletronico (e-mail), do qual constardo,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia Geral e
ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

14.2.1.A primeira convoca¢do da Assembleia Geral devera ser realizada, nos
termos do item 14.2 acima, com pelo menos: (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia
no caso das assembleias gerais ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia

nos casos de assembleias gerais extraordinarias.

14.2.2.Da convocagdo da Assembleia Geral devem constar, obrigatoriamente, dia,
hora e local em que sera realizada.

14.2.3.A presenca da totalidade dos Cotistas do Fundo supre a falta de convocagio.
14.2.4.0 Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas
as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto em Assembleias Gerais:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(il)) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na
rede mundial de computadores; e

(iii)) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociacao.

14.2.5.Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacdes de que trata o item

nn

14.2.4 acima sdo, no minimo, aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas "a
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a "d" da Instrucdo CVM 472, sendo que as informagdes referidas no art. 39, inciso
VI da mesma norma, deverao ser divulgadas até 15 (quinze) dias apos a
convocagdo dessa assembleia.

14.2.6.Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes
de Cotistas, as informag¢des de que trata o item 14.2.4 acima incluem:

(1) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo
26 da Instru¢ao CVM 472; ¢

(i1) as informag¢des exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM
472.

14.2.7.Caso Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa item 14.1.2 acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios
referidos nos incisos (i) a (iii) do item 14.2.4 acima, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no item 14.1.3 acima, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.

14.2.8.A Assembleia Geral também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo
representante dos Cotistas, se houver.

14.3. A Assembleia Geral sera instalada com a presenga do numero minimo de
Cotista necessario para deliberar sobre as matérias em pauta, sendo que a cada
Cota devidamente subscrita e integralizada sera atribuido o direito a 01 (um) voto,
sem prejuizo de eventual restricdo de voto nos termos deste Regulamento.

14.4. As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos
dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco, daqueles que se
abstiveram, dos Cotistas inadimplentes ou que estejam impedidos de votar.

14.4.1. As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos 11, III, VI, VII,
IX, XII e XIII do item 14.1 acima, dependerdo da aprovacdo de Cotistas que

representem:

L 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas, caso o Fundo possua
mais de 100 (cem) cotistas;

II. metade, no minimo, das Cotas, quando o Fundo tiver até¢ 100 (cem) Cotistas.
14.4.2. Nao obstante o disposto acima, as deliberacdes relativas a matéria prevista

no inciso XIV do item 14.1 acima, dependera da aprovagdo de Cotistas de cada
classe de Cotas, de acordo com os quoruns previstos no item 14.4.1 acima,
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observado que tais quéruns serdo observados em relagdo a cada classe de Cotas
separadamente.

14.5. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

14.6. Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
desde que referida comunicacdo seja recebida pelo Administrador até o inicio da
respectiva Assembleia Geral.

14.7. O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado, devera satisfazer aos
requisitos e procedimentos previstos na Instrugdo CVM 472.

14.8. As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser aprovadas mediante
processo de consulta formal realizada pelo Administrador por escrito, via carta,
fax ou e-mail, sem necessidade de reunido, caso em que os Cotistas terdo o prazo
de, no minimo, (i) 15 (quinze) dias, no caso de matérias que seriam sujeitas a
Assembleia Geral Extraordinaria; e de, no minimo, (ii) 30 (trinta) dias, no caso de
matérias que seriam sujeitas a Assembleia Geral Ordinaria, em cada caso contados
do recebimento da consulta, para respondé-la a0 Administrador.

14.8.1.Da consulta deverdo constar todas as informac¢des necessarias ou
apropriadas para o exercicio do direito de voto do Cotista.

14.8.2.0s Cotistas que ndo se manifestarem no prazo estabelecido na consulta
serdo considerados como se tivessem se abstido de votar.

14.9. Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral realizar-se-a no local
onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em
outro lugar, a convocacdo indicard, com clareza, o lugar da reunido, que, em
nenhum caso, podera ser fora da localidade da sede do Administrador. Nao
obstante o acima, os Cotistas poderdo participar da Assembleia Geral por meio de
teleconferéncia ou videoconferéncia, conforme as instrugdes fornecidas pelo
Administrador na respectiva convocagao.

14.10. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

I o Administrador e a Gestora;

II. os socios, diretores e funcionarios do Administrador e da Gestora;

III.  empresas ligadas ao Administrador e a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios;

38

150



1° RTD-RJ Protocolo 1920578 Selo ECYK54485-AHE. RJ,24/04/2019
Ne de controle: 08251c2edae5b863968164189d8eff85

IV.  prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens
de sua propriedade que concorram para a formagdo do patrimonio do
Fundo;

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

14.10.1. Nao se aplica a vedagdo prevista no item 14.10 quando os unicos
cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI acima, ou se
houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a assembleia em que se dard a permissao de voto.

14.11. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear até 03 (trés)
representantes para exercerem as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial
das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

14.11.1. Somente pode exercer as fungdes de representante de Cotista que atenda
aos seguintes requisitos: (i) ser Cotista; (ii) ndo exercer cargo ou fungdo no
Administrador, em seu controlador, em sociedades por ela direta ou indiretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-
lhes assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exercer cargo ou fun¢@o na sociedade
empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou
prestar-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo ser administrador ou gestor de
outros fundos de investimento imobilidrio; (v) ndo estar em conflito de interesses
com o Fundo; e (vi) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por
crime falimentar, de prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a
economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede,
ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a
pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

14.11.1.1. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao
administrador e aos cotistas a superveniéncia de circunstincias que possam
impedi-lo de exercer sua fungdo.

14.11.1.2.  Aeleicdo do(s) representante(s) de Cotistas podera ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo (i) 3% (trés por
cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) Cotistas.

14.11.2. Compete aos representantes de Cotistas exclusivamente:

L. fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;
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II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da Gestora, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas,
transformagao, incorporagdo, fusdo ou cisdo do fundo;

III.  denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a prote¢do dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, os erros,
fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao fundo;

IV. analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo fundo;

V. examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social ¢ sobre elas
opinar;

VI.  elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida por cada
um dos representantes de Cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario
cujo conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, fazendo
constar do seu parecer as informacdes complementares que julgar
necessarias ou uteis a deliberagdo da assembleia geral; e

VII. exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do Fundo.

14.11.2.1. Os representantes de Cotistas podem solicitar ao Administrador
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a fungdo fiscalizadora.

14.11.2.2. O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar a disposi¢ao dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa
dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes
financeiras e o formulério de que trata a alinea "d)" do inciso VI do item 14.11.2.

14.11.2.3. Os pareceres ¢ opinides dos representantes 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 do item 14.11.2, e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que o Administrador proceda a divulgacao das informagdes.
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15. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

15.1. Além da Taxa de Administragdo, constituem encargos do Fundo as
seguintes despesas:

I. taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacdes do Fundo;

11. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagio de
relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas,
inclusive comunicagdes aos cotistas previstas neste Regulamento e na
Instrugdo CVM 472.

III.  gastos da distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociac¢do em mercado organizado de valores mobilidrios;

IV.  honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria
das demonstragoes financeiras do Fundo;

V. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis
que componham seu patrimonio;

VI.  honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de

condenac@o que lhe seja eventualmente imposta;

VII. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III
e IV do Artigo 31 da Instrugdo CVM 472;

VIII. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro,
desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no

exercicio de suas fungdes;

IX. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformagdo
ou liquidagdo do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral;

X. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XI.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da
Instrugdo CVM 472; ¢
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XII. gastos necessarios a manutencdo, seguranga, conservacido e reparos de
imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo;

XIII. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o
caso;

XIV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XV. honorarios e despesas relacionadas as atividades dos representantes de
Cotistas.

15.2. Quaisquer despesas ndo previstas no item 15.1 acima como despesas ou
encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo se tais
despesas ou encargos forem aprovados em Assembleia Geral.

15.3. Observada a ordem de alocagdo de recursos prevista neste Regulamento,
Administrador, conforme instru¢ao da Gestora, podera constituir, em Ativos de
Liquidez, um fundo de reserva destinado ao pagamento de obrigacdes de
responsabilidade do Fundo no montante maximo de até 5% (cinco por cento) do
valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente ("Fundo de Reserva").

15.3.1.Caso as disponibilidades financeiras do Fundo ndo sejam suficientes para
restabelecer o Fundo de Reserva, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
recursos no Fundo de Reserva, por meio da subscri¢do e integralizagdo de novas
Cotas.

16. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

16.1. O Fundo tera escrituragdo contabil destacada da relativa ao Administrador
e suas demonstra¢des financeiras elaboradas de acordo com as normas contabeis
aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por Auditor Independente.

16.1.1. As demonstragdes financeiras do Fundo deverao ser elaboradas de acordo
com as normas de escrituracdo expedidas pela CVM e pelo COSIF. A indicagdo
do auditor independente contratado para auditoria do Fundo encontra-se disponivel
na pagina do portal do investidor no enderego www.portaldoinvestidor.gov.br.

16.1.2. O exercicio social do Fundo terd duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 1°
de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

16.2. As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-
se a natureza dos Ativos Imobiliarios e das demais aplicacdes em que serdo

investidos os recursos do Fundo.

17.  DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
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17.1. O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da
possibilidade de o Fundo ser liquidado (i) por deliberagdo da Assembleia Geral ou
(i1) na hipotese prevista nos itens 7.2.3 e 7.3.2acima.

17.2. No caso de dissolucao ou liquidacdo, o valor do patrimoénio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apos a alienagdo dos ativos do Fundo, na propor¢ao
de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

17.3. Exceto se deliberado de outra forma em Assembleia Geral, o pagamento do
produto da liquidacdo do Fundo aos Cotistas, devera ser realizado no prazo
maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da realiza¢do da Assembleia Geral ou
ato que deliberar a liquidagdo do Fundo e somente ap6s deduzidas as despesas e
encargos do Fundo, inclusive, mas ndo se limitando, a Taxa de Administracao,
devendo ser observado os procedimentos estabelecidos pela respectiva Assembleia
Geral.

17.3.1.Em qualquer hipdtese, a partilha do patriménio do Fundo devera observar
o percentual da participacdo de cada Cotista na composi¢do do patriménio do
Fundo.

17.3.2.Na hip6tese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade
de fracionamento dos ativos que compdem a Carteira, tais ativos serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio civil, cuja
fragdo ideal de cada conddmino sera calculada de acordo com a proporgao de cotas
detidas por cada titular sobre o valor total das cotas em circulag@o a época. Apos a
constitui¢ao do condominio acima referido, o Administrador ¢ a Gestora estardo
desobrigados em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando o Administrador autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes.

17.3.3.No caso de constitui¢do do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que estes elejam o administrador para o referido
condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Codigo
Civil, informando a proporcdo dos ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isen¢do de responsabilidade do Administrador perante os
Cotistas até a constitui¢do do referido condominio, que, uma vez constituido,
passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos
conddminos na forma do disposto neste item, de maneira que tal condominio nao
estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos
de investimento, mas sim as regras pertinentes ao condominio previstas no Codigo
Civil.

17.3.4.Caso os Cotistas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio
referido nos itens acima, esta fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha o
maior namero de cotas em circulagdo.
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17.3.5.0 Custodiante e/ou sociedade por ele contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da Carteira pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias corridos,
contados da notificacdo referida no item 17.3.3 acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao
Custodiante, a data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a
consignacao dos titulos e valores mobiliarios da Carteira do Fundo na forma do
Artigo 334 do Cdodigo Civil.

17.4. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir relatorio sobre a demonstragdo da movimenta¢do do Patriménio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

17.4.1.Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
Fundo analise quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou nio
efetuadas em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente,
bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao
contabilizados.

17.5. O Administrador, em nenhuma hipdtese, apos a partilha, substituicdo ou
renuncia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquida¢do do Fundo, exceto em

caso de comprovado dolo ou culpa.

17.6. Ap0s a partilha do ativo, o0 Administrador devera promover o cancelamento
do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM:

L no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:
a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que
tenha deliberado a liquida¢do do Fundo, quando for o caso; e
b) o comprovante de entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ;
1. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de
patriménio do Fundo a que se refere o item 17.4acima, acompanhada do
relatorio do Auditor Independente.

18.  LEI APLICAVEL E FORO

18.1. Os termos e condi¢des deste Regulamento devem ser interpretados de acordo
com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

18.2. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, para dirimir
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quaisquer questdes oriundas do presente Regulamento.

Rio de Janeiro, 22 de abril de 2019.

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Administrador

45

157



1° RTD-RJ Protocolo 1920578 Selo ECYK54485-AHE. RJ,24/04/2019
Ne de controle: 08251c2edae5b863968164 189d8eff85

Este Anexo I é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO I
GLOSSARIO

"1* Data de Integraliza¢do" A data da primeira integralizagdo de
determinada classe ou série de Cotas;

"Administrador" GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administrador de carteira de titulos e
valores mobiliarios, conforme o Ato
Declaratorio n°® 6.819, expedido em 17 de
maio de 2002, inscrita no CNPJ sob o n°
27.652.684/0001-62, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Rua da
Candelaria 65, salas 1701 e 1702, Centro,
CEP 20091-020;

"Amortizagao" A amortizagdo programada de Cotas, na
forma e periodicidade previstas no
respectivo  Suplemento, observado o
disposto neste Regulamento, bem como a
amortizagdo das Cotas Seniores em razao
do exercicio de Op¢do de Amortizagdo
Acelerada ou de ocorréncia de um Evento
de Amortizagdo Acelerada, conforme o

caso;
"Assembleia Geral" Assembleia Geral de Cotistas;
"Ativos Imobiliarios" Sdo os Imoveis-Alvo e as Participagdes

Societdrias, em conjunto, conforme
definido no item 1.1 deste Regulamento;

"Ativos de Liquidez" Ativos de liquidez imediata para os quais o
Administrador podera destinar parcela nao
preponderante do patriménio do Fundo,
visando ao pagamento das despesas e
encargos deste, quais sejam: (i) cotas de
fundos de investimento de renda fixa,
constituidos sob a forma de condominio
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aberto; (ii) titulos publicos de emissdo do
Tesouro Nacional; e (iii) operacdes
compromissadas com titulos publicos de
emissdo do Tesouro Nacional;

n

"Auditor Independente Empresa de auditoria de primeira linha,
devidamente qualificada para a prestagéo
de tais servigos, que venha a ser contratada

pelo Administrador;
"BACEN" Banco Central do Brasil;
"B3" B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo;

"Carteira" A carteira de investimentos do Fundo a
qual sera composta por Ativos Imobiliarios
e Ativos de Liquidez;

"CNPJ" Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda,;

"Cotas" As Cotas Seniores, as Cotas Ordinarias e as
Cotas Subordinadas, quando referidas em
conjunto;

"Cotas Ordinarias" As cotas emitidas pelo Fundo que se
subordinam as Cotas Seniores para efeitos
de amortizagdo, resgate e distribuicdo dos
rendimentos da Carteira do Fundo, nos
termos do Regulamento, mas que, para os
mesmos efeitos, ndo se subordinam as
Cotas Subordinadas, nos termos deste
Regulamento;

"Cotas Seniores" As cotas de classe sénior emitidas pelo
Fundo, as quais ndo se subordinam as
demais para efeito de amortizacao, resgate
e distribui¢do dos rendimentos da Carteira
do Fundo, nos termos deste Regulamento.

"Cotas Subordinadas" As cotas emitidas pelo Fundo que se
subordinam as Cotas Seniores e as Cotas
Ordinéarias para efeitos de amortizagdo,
resgate e distribui¢do dos rendimentos da
Carteira do Fundo, nos termos deste
Regulamento;
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"Cotista"

"Custodiante"

"Cédigo Civil"

VICVM"
"Data de Pagamento"
"Data de Pagamento de

Amortizagao"

"Data de Pagamento de
Rendimentos"

"Data de Pagamento de
Rendimentos Extra"

"Dia Util"

"Escriturador"
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Significa qualquer titular de Cotas;

Instituicdo financeira que venha a ser
contratada pelo Administrador
devidamente habilitada para prestar os
servicos de custodia dos Ativos de
Liquidez que eventualmente integrem a
Carteira do Fundo;

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada;

Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer data em que haja pagamento pelo
Fundo aos Cotistas;

As datas em que serdo realizados
Amortizag¢des de Cotas Seniores, conforme
definidas no Suplemento das Cotas
Seniores;

As datas em que serdo realizados os
pagamentos de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Base aos
titulares de Cotas Seniores, e de
rendimentos aos titulares das Cotas
Ordinarias e Cotas  Subordinadas,
conforme definidas nos respectivos
Suplementos;

As datas em que serdo realizados os
pagamentos de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Extra aos
titulares de Cotas Seniores, conforme
definidas no respectivo Suplemento;

Significa qualquer dia, de segunda a sexta-
feira, exceto (i) sdbado, domingos feriados
nacionais no Estado ou na Cidade de Sda
Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3;

Instituicdo financeira que venha a ser
contratada pelo Administrador
devidamente habilitada para prestar os
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"Evento de Amortizagdo Acelerada
de Cotas Seniores"

YIFGCII

"Formador de Mercado"

"Fundo"

"Fundo de Reserva"

"Gestora"

"IGP-M/FGV"

"Imédveis-Alvo"

"Instrugao CVM 400"

"Instru¢ao CVM 472"

"Instrugao CVM 476"
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servicos de escrituracdo das Cotas do
Fundo;

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no
item 11.4 deste Regulamento;

Fundo Garantidor de Crédito;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no
item 5.3 deste Regulamento;

XP HOTEIS -  FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido 15.3
deste Regulamento;

XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade limitada com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3,600,
10° andar, conjunto 101 e 102, inscrita no
CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, e
devidamente autorizada a prestagdo dos
servicos de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios através do Ato
Declaratorio n® 12.794, expedido em 21 de
janeiro de 2013;

Indice Geral de Precos ao Mercado
calculado e divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas;

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no
item 1.1 deste Regulamento;

Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada;

Instru¢do da CVM n.° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada;

Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada;
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"Instrugdo CVM 539"

"Investidores Autorizados"

"Lein® 8.668/93"

"Lei n® 9.779/99"

"Lein® 11.033/04"

"Meta de Remuneragdo"

"Oferta"
"Opcao de Amortizagdo Acelerada
de Cotas Seniores"

"Participagdo Societaria"

"Patriménio Liquido"
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Instru¢do da CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada;

Os investidores autorizados a subscrever
ou adquirir Cotas do Fundo, os quais
deverdo se enquadrar no conceito de
investidores  qualificados,  conforme
definidos no Artigo 9°-B da Instrugéo
CVM 539, observado que quando da
subscri¢do de Cotas no ambito de uma
oferta publica com esforgos
restritos realizada nos termos da Instrugao
CVM 476, deverdo se enquadrar no
conceito de investidores profissionais,
conforme definidos no Artigo 9°-A da
Instru¢ao CVM 539;

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada;

Lei n.° 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada;

Lein.°11.033,de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

A meta de rentabilidade das Cotas
Seniores, das Cotas Ordinarias e das Cotas
Subordinadas, se for o caso, conforme
determinadas nos respectivos
Suplementos;

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no
item 11.1.2 deste Regulamento;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no
item 11.5 deste Regulamento;

Tem o significado que lhe é atribuido no
item 1.1 deste Regulamento;

O patrimdénio liquido do Fundo
corresponde a soma algébrica dos ativos

integrantes da Carteira do Fundo, mais os
valores a receber, menos as exigibilidades;
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"Politica de Investimento" Politica de investimento do Fundo descrita
na Clausula 9 deste Regulamento;

"Regulamento” O regulamento do Fundo;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Ordinarias" aos titulares de Cotas Ordinarias, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os Rendimentos Prioritarios das Cotas

Seniores" Seniores - Renda Base e os Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda
Extra, conforme definidos no respectivo
Suplemento, quando referidos em
conjunto;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Seniores - Renda Base" aos titulares de Cotas Seniores, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Rendimentos Prioritarios das Cotas Os rendimentos prioritarios distribuidos
Seniores - Renda Extra" aos titulares de Cotas Seniores, conforme
definido no respectivo Suplemento;

"Reserva de Pagamento de Tem o significado que lhe ¢é atribuido no
Rendimentos Prioritarios" item 11.3.7.1 deste Regulamento;
"Resolugdo CMN 4.661" Resolugdo do Conselho Monetario

Nacional n° 4.661, de 25 de maio de 2018,
conforme alterada;

"Suplementos" Os suplementos das Ofertas de Cotas
Seniores, Cotas Ordinarias e Cotas
Subordinadas, conforme modelo previsto
no Anexo III deste Regulamento, os quais
devem ser preenchidos com as condi¢des e
caracteristicas da respectiva Oferta e série
ou classe de Cotas a qual o respectivo
Suplemento se refere;

"Taxa de Administragao" Tem o significado que lhe ¢ atribuido no
item 8.1 deste Regulamento;

"Taxa de Administragdo Minima" Tem o significado que lhe ¢ atribuido no
item 8.1 deste Regulamento;
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"Taxa de Distribui¢do Primaria”

"Valor Unitario de Emissdo"

"Valor
Sénior"

Unitario

de

Referéncia
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A taxa de distribuicdo primdria incidente
sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual
poderd ser cobrada dos subscritores das
Cotas no momento da subscri¢do primaria
de Cotas e sera equivalente a um
percentual fixo, conforme determinado em
cada nova emissio de  Cotas,
correspondente ao quociente entre (a) o
valor dos gastos da distribui¢do primaria
das Cotas que sera equivalente a soma dos
custos da distribui¢do primaria das Cotas,
que pode incluir, entre outros, (i) comisso
de coordenacdo; (ii) comissdo de
distribui¢do; (iii) honorarios de advogados
externos contratados para atuagdo no
ambito da Oferta; (iv) taxa de registro da
Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de
registro e distribui¢do das Cotas na B3, se
houver; (vi) custos com a publicacdo de
anuncios e avisos no ambito da respectiva
Oferta das Cotas, se houver; (vii) custos
com registros em Cartorio de Registro de
Titulos e Documentos competente; (Vviii)
outros custos relacionados a respectiva
Oferta de Cotas, ¢ (b) o montante a ser
definido considerando as condi¢des de
volume de cada nova emissdo das Cotas;

O valor nominal unitario de emissao das
Cotas Seniores, das Cotas Ordinarias e das
Cotas Subordinadas, conforme definido no
respectivo Suplemento;

O valor calculado de acordo com o item
11.3.4 deste Regulamento, aplicavel as
Cotas Seniores.
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Este Anexo I é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO II - FATORES DE RISCO

1. Nao obstante a diligéncia do Administrador e da Gestora em colocar
em pratica a Politica de Investimento delineada neste Regulamento, os
investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e
negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e a
Gestora mantenham sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

2. Os ativos que compdem a Carteira do Fundo estdo sujeitos aos
seguintes fatores de risco, entre outros:

Riscos Relacionados a Liquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto & realizacdo do investimento. O Investidor
Autorizado deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilirio sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas
cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobilidrio ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado
secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado.

Desse modo, o Investidor Autorizado que subscrever as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de prazo
indeterminado. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, sera
necessaria a venda das suas Cotas em mercado secundario, incorrendo os Cotistas,
nessa hipotese, no risco de liquidez descrito acima.

As Cotas Subordinadas, dadas as restrigdes de negociacdo estabelecidas neste
Regulamento, tém liquidez ainda mais reduzida que as demais Cotas.

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario ¢ uma aplicagdo
em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade das
Cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo
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Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd
preponderantemente das receitas provenientes dos ativos integrantes da Carteira,
excluidas as despesas e encargos previstos no Regulamento para a manutengdo do
Fundo, observada, ainda, a prioridade das Cotas Seniores sobre as Cotas Ordinarias
e Cotas Subordinadas, e das Cotas Ordinarias sobre as Cotas Subordinadas.

Risco Relativo a Concentracdo e Pulverizacao

Podera ocorrer situagdo em que um uUnico cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal cotista a
deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, hd possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em fun¢@o de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do
Fundo e/ou dos cotistas.

Risco de Governanca

Em caso de conversdo de Cotas Seniores ou Cotas Subordinadas em Cotas
Ordinarias, as participagdes de cada classe no patrimonio do Fundo poderdo ser
alteradas e tais conversdes poderdo, em determinadas situagdes, afetar a
governanca do Fundo. Além disso, as Cotas Seniores e Cotas Ordinarias
integralizadas poderdo ser admitidas a negociagdo secundaria nos mercados
regulamentados de bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3, de modo
que novos Cotistas poderdo exercer influéncia significativa nas deliberagdes da
Assembleia Geral, de forma a modificar a relagdo de poderes para alteragdo dos
termos e condi¢cdes do Fundo. Qualquer modificagdo podera afetar o modo de
operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Diluicdo

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas que ndo exercerem o
direito de preferéncia na subscri¢do das novas cotas correrdo o risco de terem a sua
participagdo no capital do Fundo diluida.

Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da
Gestora, do FGC ou de qualquer outro mecanismo de seguro, podendo, portanto,
ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco de Atraso na Conclusdo dos Imoveis-Alvo
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Os Imoveis-Alvo da Carteira do Fundo poderdo se encontrar em fase de
desenvolvimento, e, portanto, passivel de eventuais atrasos na conclusdo das obras
ou na obtencdo do correspondente Habite-se e de outras aprovagdes
governamentais, bem como a ndo entrega dos Ativos Imobiliarios por parte da
respectiva construtora aos respectivos adquirentes, poderdo afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoveis-Alvo integrantes
da Carteira do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a repara¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das
apodlices.

Riscos Relativos a Liquidez dos Investimentos e Oscilacdo de Precos dos Ativos
Imobilidrios da Carteira

Os Ativos Imobilidrios integrantes da Carteira do Fundo poderdo sofrer
desvalorizacdo ou depreciagdo. Caso o Fundo tenha necessidade de alienar os
ativos integrantes da Carteira, inclusive em decorréncia da execucdo de garantias
reais, poderd enfrentar dificuldades para venda ou obter valores abaixo do valor
contabil dos ativos integrantes da Carteira ou mesmo insuficientes para o
adimplemento de créditos do Fundo, em caso de execugdo de garantias, resultando
em perdas para os Cotistas.

Risco Proveniente do Uso de Derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de opera¢des de derivativos podera
acarretar variagcdes no valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo poderd, ainda,
implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das
Cotas.

Risco de Contingéncias Ambientais e Referentes a Lei de Zoneamento

Eventual contingéncia ambiental decorrentes dos Ativos Imobiliarios integrantes
da Carteira do Fundo pode implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo,
circunstancias estas que podem afetar a rentabilidade do Fundo ou mesmo
acarretar a perda do capital investido. Do mesmo modo, caso os Imédveis-Alvo
sejam construidos em desacordo com a lei de zoneamento ¢ o plano diretor do
respectivo municipio, poderdo ocorrer sangdes administrativas contra os
empreendimentos, o que podera afetar os investimentos do Fundo.
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Risco de Exploracdo de Imoveis-Alvo do Setor Hoteleiro

O Fundo, na qualidade de proprietario de Imdveis-Alvo nos quais haja exploragio
de atividade hoteleira, estd sujeito a diversos riscos decorrentes de tal atividade.
Por exemplo, caso o administrador dos hotéis situados em Imdveis-Alvo de
titularidade do Fundo, ou qualquer terceiro legalmente ou contratualmente
responsavel, ndo honre com suas obrigacdes legais ou contratuais com relagdo ao
funcionamento ou a administrag@o do respectivo hotel ou, ainda, tenha sua faléncia
decretada ou sua personalidade juridica desconsiderada, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos de natureza trabalhista, fiscal, ambiental e/ou
civel, por exemplo, podera ser atribuida ao Fundo, resultando em prejuizo aos
Cotistas.

Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estd sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoragdo, conservacao, contratacio de servigos de seguranga, instalagdo
de equipamentos de seguranca, indenizag¢des trabalhistas, bem como quaisquer
outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao ou conclusdo dos imoveis,
sendo que o Fundo de Reserva podera ndo ser suficiente para que o Fundo arque
com referidas despesas e o eventual pagamento de tais custos pode ensejar uma
reduc¢do na rentabilidade das cotas do Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da Carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu Patrimonio Liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. Caso os custos
incorridos pelo Fundo com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
ultrapassem o limite de seu Patrimonio Liquido, os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutengdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial, os Cotistas poderao ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adogao e manutencdo das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento
integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de
prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o
Fundo venha a ser eventualmente condenado. O Administrador e/ou qualquer de
suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou
manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nio
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias
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a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar os recursos necessdrios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, conforme descrito neste Regulamento, o Fundo podera ndo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o
resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas at¢ mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Riscos de Ndo Distribuicdo da Totalidade das Cotas da Respectiva Emissdo do
Fundo

Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da respectiva emissdo do Fundo, o
Administrador ira ratear, na propor¢do das Cotas subscritas e integralizadas, entre
os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos financeiros
captados pelo Fundo na referida emisséo e os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco Tributario

Os rendimentos auferidos por fundos de investimento imobiliarios estdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més anterior, apurados
segundo o regime de caixa; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda, de acordo com o Artigo
3°, Paragrafo Unico, inciso II, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do imposto de
renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, observado que o
referido beneficio fiscal (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os
rendimentos das aplica¢des de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota aplicavel a
pessoas juridicas, nos termos da Lei n° 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. Apesar das leis acima referidas
permanecerem em vigor desde as datas de suas respectivas promulgacdes, ndo ha
garantia de que elas ndo serdo alteradas ou que permanecerdo em vigor. Assim, o
risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos,
da majoracédo de aliquotas ou de interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de iseng¢des vigentes, sujeitando
o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos adicionais.
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Risco de Insuficiéncia de Recursos para Pagamento das Cotas

As Cotas Seniores tém prioridade sobre as Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas,
de forma que as Cotas Seniores ndo se subordinam as demais para efeito de
Amortizagdo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo, e as
Cotas Ordinarias t€m prioridade sobre as Cotas Subordinadas para efeito de
Amortizagdo, resgate e distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo. Assim,
os titulares de Cotas Ordinarias e Cotas Subordinadas podem néo receber seus
rendimentos na forma prevista no Regulamento caso os rendimentos provenientes
da carteira do Fundo ndo forem suficientes para pagar os rendimentos das Cotas e
a Amortiza¢do programada das Cotas Seniores. Além disso, o Fundo podera ser
dissolvido ou liquidado conforme o disposto na Clausula 17 deste Regulamento.
Caso ocorra a dissolugdo ou liquidagdo, o Fundo pode ndo dispor de recursos
suficientes para pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento do resgate de
Cotas podera ser efetuado através de dagdo em pagamento, nos termos da Clausula
17 deste Regulamento. Assim, o Cotista podera encontrar dificuldades na
alienacdo dos Ativos ou podera aliena-los por valor abaixo do valor de mercado.

Riscos Macroeconomicos Gerais

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigcdes dos
mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e
derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica
brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas
para os cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras
politicas e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros,
mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle
de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar em
perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados
operacionais e o preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de
maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem certos fatores, tais como:

* politica monetaria, cambial e taxas de juros;
* politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

* greve de portos, alfandegas e receita federal,
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* inflagdo;

« instabilidade social;

* liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
* politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal,

* racionamento de energia elétrica; e

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

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior
volatilidade no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e
valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente,
eventuais crises politicas podem afetar a confianga dos Investidores Autorizados e
do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da economia e
prejudicando o prego de mercado das agdes das companhias listadas para
negociagcdo no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro.

Considerando que ¢ um investimento voltado a obtencdo de renda, pode haver
alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado
secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao
capital aplicado para o Investidor Autorizado que pretenda negociar sua Cota no
mercado secunddrio no curto prazo.

Risco Relacionado ao Setor Hoteleiro Brasileiro

A redugdo dos incentivos governamentais, tais como a divulgacdo do turismo
brasileiro no Pais e no exterior, pode prejudicar os negocios e a rentabilidade dos
Imoveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis. Além disso, os
destinos turisticos nacionais, de lazer ou de negocios dos empreendimentos
hoteleiros nos quais os Imdveis-Alvo tenham participagdo, podem concorrer com
outros destinos turisticos nacionais e internacionais considerados mais atraentes
pelos turistas. Limita¢des na infraestrutura de transporte aéreo e terrestre também
constituem fatores importantes para expansdo da atividade de hotelaria e de
turismo no Brasil. Em razio de tais limitagdes, os Imoveis-Alvo integrantes da
carteira do Fundo que sejam hotéis ou que invistam em empreendimentos
hoteleiros podem ser considerados menos atraentes para seus potenciais clientes,
reduzindo, dessa forma, os ganhos do Fundo.

Risco de Amortizacdo Antecipada das Cotas
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As Cotas poderdo ser amortizadas antecipadamente, nos termos do Regulamento.
Na ocorréncia de amortizagao antecipada das Cotas, ndo ha como assegurar que os
Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdomico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagcdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situagcdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores
Autorizados em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabougo contratual estabelecido.

Risco de Nao Materializacdo das Perspectivas Contidas no material utilizado na

Oferta das Cotas

Os materiais utilizados na Oferta de Cotas, se houver algum, contém e/ou conterao,
em suas datas, informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como perspectivas acerca
do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos ¢ incertezas.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario,
dos Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de
atuagdo e situacdo macroeconOmica serdo baseadas em simulagdes, de forma que
ndo ha garantia de que o desempenho futuro sera consistente com tais simulagoes.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias 1a indicadas.

Risco de Inexisténcia de Quorum nas Deliberacoes a Serem Tomadas pela
Assembleia Geral

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos imobilidrios tendem a possuir numero elevado de Cotistas, ¢
possivel que as matérias que dependam de quoérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quoérum na instalagdo e na votacao
de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo. Além
disso, algumas matérias dependem da aprovacdo de cada classe ou determinada
classe de Cotas, o que pode dificultar a aprovagdo da matéria ou permitir que
decisdes sejam tomadas independentemente das demais classes.

Risco de Crédito dos Ativos de Liquidez da Carteira do Fundo.
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Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a Carteira do
Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas
condi¢cdes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepcdo da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo
trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo

O investimento nas cotas do Fundo ¢ uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que
pressupde que a rentabilidade do cotista dependerd da valorizacdo e dos
rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos
pelo Fundo.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatarios
para os Iméveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de locagao, arrendamento e venda. Adicionalmente,
os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos,
dentre outras despesas relacionadas aos Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do
Fundo (os quais s@o atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Risco de Inadimplemento pelos Inquilinos do Imdveis-Alvo

O ndo pagamento de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutencao
e/ou aumento de vacdncia nos Imdveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo
implicardo no ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis serdo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipdtese de
inadimplemento de parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo podera nao
ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que podera
acarretar despesas de mora e juros de atualizago a tais compromissos.

Riscos Operacionais

O ndo cumprimento das obriga¢des por parte dos administradores dos Imoveis-
Alvo que sejam hotéis, conforme descritas nos respectivos contratos de
administragdo firmados, podera implicar falha na administragdo dos Iméveis-Alvo
integrantes da carteira do Fundo. Tais falhas poderao acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e aos Cotistas.
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Risco de Concentracdo dos Imoveis-Alvo em Um ou Poucos Locatorios ou em Um
Administrador de Hotéis

Os Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo poderdo ser alugados por um
unico locador ou por poucos locadores, ou ser administrados pelo mesmo
administrador de hotéis, por consequéncia, caso o locador ou um dos locadores
deixe de honrar com aluguéis, ou o administrador dos Imoveis-Alvo que sejam
hotéis deixe de honrar com suas obriga¢des nos termos do respectivo contrato de
administragdo, a rentabilidade do Fundo sera impactada de forma significativa.

Impacto de Eventual Parcela Variavel dos Aluguéis do Fundo ou da Rentabilidade
dos Imoveis Alvo

Os aluguéis dos Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo poderao ter ou, no
caso da rentabilidade dos Imoveis-Alvo que sejam hotéis, correspondera a uma
parcela variavel devida com base no respectivo desempenho dos Iméveis-Alvo,
sendo que se os Imodveis-Alvo nao performarem adequadamente a rentabilidade do
Fundo sera afetada.

Impacto da Variacdio de Indices de Inflacdo no Valor do Aluguel

A variagdo de indices de inflagdo afeta a remuneracdo dos Investidores
Autorizados do Fundo, tendo em vista que a referida remuneragdo tem como fonte
principal os alugueis dos Imoveis-Alvo integrantes da Carteira do Fundo, que
possuirdo clausulas de reajuste de valores periodicamente, variando para cada
contrato. Uma vez que a atualizag@o do valor do aluguel ocorre periodicamente, o
valor do aluguel ndo sera atualizado tempestivamente, de forma a refletir
adequadamente o indice de inflagdo.

Risco de Patrimonio Negativo

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito pelos Cotistas e em razdo da natureza condominial do Fundo, os Cotistas
sd0 responsaveis por suprir 0s recursos necessarios para reverter um eventual
Patrimonio Liquido negativo. Dessa forma, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo.

Demais Riscos
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras

aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da Carteira, alteragdo na politica economica e decisdes judiciais.
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Este Anexo I1I é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO III — Modelo de Suplemento

Suplemento da [*] Emissdo de Cotas [Seniores/Ordinarias/Subordinadas] do
XP HOTEIS —- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Os termos e expressoes utilizados neste Suplemento em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e inseparadvel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da [*]* Emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas] do Fundo

Numero da Emissdo [*]* ([*]) Emisséo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas].

Classe de Cotas Classe [*].

Quantidade de  Cotas | [*] ([*]).
[Seniores/Ordinarias/
Subordinadas]

Taxa de  Distribuicdo | [[*]% ([*]).] {ou} [Nao serd cobrada Taxa de
Primaria Distribuicdo Primaria na [*]* emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas]. Os gastos da
distribui¢do primaria da [+]* emissdo de Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subordinadas], bem como
com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, conforme o
caso, serdo arcados pelo Fundo.]

Valor Unitario de Emissdo | R$ [¢] ([*] reais)[, considerando a Taxa de
Distribuicao Primaria].

Montante Total da Emissao | RS [¢] ([+] reais).

Montante  Minimo de | [No contexto da  Oferta de  Cotas
Subscrigdo [Seniores/Ordinarias/Subordinadas] da  []*
emissdo do Fundo, caso ndo sejam subscritas pelo
menos [*] ([*]) Cotas, a referida distribui¢do
publica serd cancelada. As Cotas que ndo forem
colocadas no ambito da oferta publica serdo
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canceladas pelo Administrador.]{ou}[N&ao havera
subscricao parcial das Cotas [*] da [*]* emissZo].

Publico Alvo Investidores Autorizados.

Valor Minimo de [ [RS [*]1 ([*]).]

Investimento por Investidor

Tipo da Oferta [Instrugdo CVM 476 / Instrugdo CVM 400].

Prazo de Colocagao

[ ([*D-

Forma de Integralizagdo das
Cotas

[Em moeda corrente nacional] {e/ou} [Em Ativos
Imobiliarios] {op¢do apenas para Cotas
Ordinarias e Subordinadas}.

Rendimentos / Meta de
Remuneragao /
Amortizagdo

[*]-

Spread da Meta de

Remuneragdo

[*]% ([*] por cento) ao ano.

Forma de Pagamento dos
Rendimentos / Meta de
Remuneragdo

[+], [sendo os rendimentos pagos na forma deste
item definidos como "Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores"].

Data de Pagamento de |[°].
Rendimentos
Amortiza¢do [*].
Data de Pagamento da |[°].
Amortizac¢do

Prazo de Duragao das Cotas
[Seniores/Ordinarias/Subor
dinadas] da [*]* Emissdo

[Conversibilidade]

[Obs: No caso de emissao de cotas subordinadas,
sujeito a aprovacdo em Assembleia Geral, a
conversibilidade, se houver, poderd levar em

consideracdo a rentabilidade dos imdveis
adquiridos com os recursos da respectiva
emissao.].
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Este Anexo IV é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO 1V

Suplemento da 1* Emissdo de Cotas Seniores do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Os termos e expressoes utilizados neste Suplemento em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e insepardvel, exceto se de outra forma

estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 1* Emissao de Cotas Seniores do Fundo

Numero da Emissao

1* (primeira) Emiss@o de Cotas Seniores.

Classe de Cotas

Classe Sénior.

Quantidade de  Cotas | 1.615.705 (um milhdo, seiscentos e quinze,
Seniores setecentos € ¢inco).

Taxa de  Distribui¢do | Ndo sera cobrada Taxa de Distribuigdo Primaria
Primaria na primeira emissdo de Cotas Seniores. Os gastos

da distribui¢do primaria da primeira emissao de
Cotas Seniores, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores
mobiliarios, conforme o caso, serdo arcados pelo
Fundo.

Valor Unitario de Emissao

R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissao

R$ 162.400.000,00 (cento e sessenta e dois
milhdes, quatrocentos mil reais).

Montante ~ Minimo de

Subscrigdo

No contexto da Oferta de Cotas da 1* emissao do
Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas e sessenta ¢
duas mil) Cotas Ordinarias ¢ 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribuicdo publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta publica
serdo canceladas pelo Administrador.

Pablico Alvo

Investidores Autorizados.

Valor Minimo de
Investimento por Investidor

R$ 1.000,00 (mil reais).
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Tipo da Oferta Instrugdo CVM 476.
Prazo de Colocacao 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizagdo das | Em moeda corrente nacional.

Cotas

Pagamentos de Observada a ordem de alocagdo dos recursos
Rendimentos / prevista nos itens 11.10 e 11.11 do Regulamento,
Amortizagdo Programada | desde que o Patriménio Liquido assim o permita e
Cota Sénior o Fundo possua disponibilidades para tanto, o

Fundo procederd, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos Extra e em cada Data de Pagamento
de Amortizacdo, ao pagamento de rendimentos e
a Amortizacdo de Cotas Seniores de acordo com a
seguinte formula:

I. Nas Datas de Pagamento de Rendimentos,
observado o disposto no item 12.1, sera pago o
seguinte Rendimento Prioritario referente a
Renda Base ("Rendimento Prioritario das
Cotas Seniores - Renda Base"):

V APRrendaBaseT = VCSRendaBaser-1 X (F atorDI — 1)
Sendo que:

V APRendaBaset € 0 valor unitario da amortizagdo mensal
do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores Renda
Base, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VCSRendaBasep-1 € 0 Valor unitario das Cotas Seniores,
apurado na forma do item 11.3.1 do Regulamento, na
1* Data de Integralizacdo das Cotas Seniores ou na
ultima Data de Pagamento de Rendimentos (conforme
abaixo), conforme o caso, informado/calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator DI ¢ o produtdrio das Taxas DI, desde a 1? Data
de Integralizacdo das Cotas Seniores ou a Data de
Pagamento de Rendimentos (conforme abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, inclusive,
até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (0ito)
casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:
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npi

Fator DI = 1_[[1 + TDI]
k=1

Sendo que:

n é o namero total de Taxas DI consideradas desde a
1* Data de Integralizacdo das Cotas Seniores ou a Data
de Pagamento de Rendimentos (conforme abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, inclusive,

até a data de calculo, exclusive, sendo “n” um nimero
inteiro;

k é o nimero de ordem das Taxas DI, variando de "1"
até ’n” divulgada pela B3 (Segmento CETIP UTVM),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

II. Nas Datas de Pagamento de Rendimento Extra,
observado o disposto no item 12.1 (conforme definido
na tabela abaixo) ("Rendimento Prioritario das Cotas
Seniores - Renda Extra"):

VAP rendabxtrar = VCSRendaExtrap-1 X [(1+Spread)(dU/252)_

1]
Sendo que:

VAPrendabxiat € 0 valor unitario da amortizagao
mensal do Rendimento Prioritario das Cotas Seniores
Renda Extra, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

VCSRendaBasep-1 € 0 Valor unitdrio das Cotas Seniores,
apurado na forma do item 11.3.1 do Regulamento, na
12 Data de Integralizacdo das Cotas Seniores ou na
ultima Data de Pagamento de Rendimentos Extra,
conforme o caso, informado/calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

Spread ¢ o Spread da Meta de Remuneragdo Cotas
Seniores, expresso na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
conforme definido neste Suplemento; e

du ¢ nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de
Integralizagdo ¢ a data de célculo, para o primeiro
Periodo de Capitalizacdo; ou (ii) a Data De Pagamento
Da Rendimento Extra imediatamente anterior ¢ data
de calculo, conforme o caso, sendo "du" um nimero
inteiro.
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II.  Nas Datas de Pagamento de Amortizagdo
(conforme tabela abaixo),
VAPPrincipair=VCST*TA;

onde:

VAPprincipair  valor correspondente a Amortizagdo
programada periddica de cada Cota Sénior na Data de
Pagamento de Amortizagdo (conforme tabela abaixo)
calculado com duas casas decimais;

VCSr valor unitario da Cota Sénior apurado, na forma
do item 11.3.1 do Regulamento, na Data de
Pagamento de Amortizagdo (conforme tabela abaixo);

TAi taxa de amortiza¢do aplicada sobre o Valor
Unitario Cotas Seniores a ser amortizado na Data de
Pagamento de Amortizagdo (conforme tabela abaixo),
conforme definido no respectivo Suplemento.

Data de Pagamento TAi
Amortizaciio
data do 30° més | 16,666666%
aniversario da 1*
integralizagdo das cotas
seniores
data seis meses ap6s a | 20,000000%
data anterior
data seis meses ap6s a | 25,000000%
data anterior
data seis meses apds a | 33,333333%
data anterior
data seis meses ap6s a | 50,000000%
data anterior
data seis meses apds a | 100,000000%
data anterior

Spread da Meta de | 3,00% (trés por cento) ao ano.

Remuneragido

Data de Pagamento de | Mensalmente, no 10° (décimo) Dia Util de cada
Rendimentos més, nos termos do item 12.2 do Regulamento.
Data de Pagamento de

Rendimentos Extra data do 30° més de aniversario da 1°

integralizacdo das cotas seniores

data seis meses ap6s a data anterior
data seis meses ap0s a data anterior
data seis meses ap0s a data anterior
data seis meses ap6s a data anterior
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data seis meses ap0s a data anterior

Data de Pagamento de
Amortizacdo data do 30° més de aniversario da 1°
integralizagdo das cotas seniores

data seis meses ap6s a data anterior

data seis meses ap0s a data anterior

data seis meses ap6s a data anterior

data seis meses ap6s a data anterior

data seis meses ap6s a data anterior

Prazo de Duragdo das Cotas | A data que ocorrer 5 (cinco) anos ap6s a 1* Data
Seniores da 1* Emissdo de Integralizagdo das Cotas Seniores, ou, no caso
de ocorréncia de um Evento de Amortizacdo
Acelerada das Cotas Seniores, a data em que for
paga aos titulares das Cotas Seniores o valor
integral das Cotas Seniores, calculado na forma do
Regulamento e deste Suplemento, ou, ainda, no
caso de exercicio de Opc¢do de Amortizacdo
Acelerada, a data em que o pagamento do valor
integral das Cotas Seniores, acrescido de eventual
prémio, na forma prevista no Regulamento e neste
Suplemento, for pago aos titulares das Cotas
Seniores, das trés a que ocorrer primeiro.

Opcdo de Amortizagdo | A partir do 18° més a contar da 1* Data de
Acelerada de Cotas | Integralizacdo  das  Cotas  Seniores, o
Seniores Administrador podera determinar, a seu critério e
observada a disponibilidade de caixa do Fundo, a
antecipagdo do prazo de reembolso do valor das
Cotas Seniores, sendo que, nesse caso, os titulares
de Cotas Seniores da 1* emissdo terdo o direito a
receber, o valor de suas Cotas Seniores, calculado
na forma do Regulamento, acrescido de prémio
de 1,00% ao ano calculado da seguinte forma:

Prémio = 1,00%
X Prazo Médio Remanescente
X SaldoSenior
Onde
Prémio € o valor em reais a ser pago a titulo de
prémio de Opg¢do de Amortizagdo Acelerada de
Cotas Seniores aos titulares das Cotas Senior;
Prazo Médio Remanescente ¢ a média ponderada
do ntimero de Dias Uteis entre a data de exercicio
da Opc¢ao de Amortizagao Acelerada e as Datas de
Pagamento de Amortizagdo remanescentes pelas
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parcelas de  Amortizagdo  programadas
remanescentes dividida por 252; e

Saldo Senior ¢ o saldo do valor das Cotas Seniores
calculado conforme o Regulamento e este
Suplemento.

Conversibilidade As Cotas Seniores da 1? emissdo sdo conversiveis
em Cotas Ordinarias a partir do 2° (segundo)
aniversario da 1* Data de Integralizacdo das Cotas
Seniores até a primeira Data de Pagamento de
Amortizac¢ao ("Data de Conversdo - Seniores"), a
critério do titular da Cota Sénior, na taxa de
conversdo de 1 (uma) Cota Sénior para 1 (uma)
Cota Ordinaria.

O titular das Cotas Seniores que desejar converter
suas Cotas em Cotas Ordinarias deve informar o
Administrador por escrito até 15 (quinze) Dias
Uteis antes da Data de Conversdo - Seniores.

O Administrador tem poderes para emitir tantas
Cotas Ordindrias quantas forem necessarias para
realizar a conversdo ora prevista, cancelando as
Cotas Seniores convertidas.
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Este Anexo V é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO V

Suplemento da 1* Emissido de Cotas Ordinarias do
XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Os termos e expressoes utilizados neste Suplemento em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e insepardvel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 1* Emissao de Cotas Ordinarias do Fundo

Numero da Emissao 1* (primeira) Emissdo de Cotas Ordinarias.

Classe de Cotas Classe Ordinaria.

Quantidade de  Cotas | 1.521.937 (um milhdo, quinhentas e vinte € uma
Ordinarias mil, novecentas e trinta e sete), sendo 991.000
(novecentas e noventa e uma mil) objeto de Oferta
nos termos deste Suplemento e 530.937
(quinhentas e trinta mil, novecentas e trinta e sete)
objeto da conversdo das Cotas de classe tinica do
Fundo em circulagdo a época da Assembleia Geral
de Cotistas do Fundo realizada em 03 de
dezembro de 2018.

Taxa de  Distribuicdo | Ndo serd cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria
Primaria na primeira emissdo de Cotas Ordinarias. Os
gastos da distribuicdo priméaria da primeira
emissdo de Cotas Ordinarias, bem como com seu
registro para negociagdo em mercado organizado
de valores mobiliarios, conforme o caso, serdao
arcados pelo Fundo.

Valor Unitario de Emissdo | R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissdo | R$152.193.700,00 (cento e cinquenta e dois
milhdes, cento e noventa e trés mil, setecentos
reais), sendo R$99.100.000,00 (noventa e nove
milhdes, cem mil reais) objeto da Oferta e
R$53.093.700,00 (cinquenta e trés milhdes,
noventa e trés mil, setecentos reais) objeto da
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conversdo das Cotas de classe tnica do Fundo em
circulagdo a época da Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo realizada em 03 de dezembro
de 2018.

Montante  Minimo  de | No contexto da Oferta de Cotas da 1* emissdao do

Subscrigdo Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas e sessenta e
duas mil) Cotas Ordinarias e 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribui¢@o publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta publica
serdo canceladas pelo Administrador.

Publico Alvo Investidores Autorizados.

Valor Minimo de | R$ 1.000,00 (mil reais).

Investimento por Investidor

Tipo da Oferta Instrugdo CVM 476.

Prazo de Colocagido

180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizagio das
Cotas

Em moeda corrente nacional.

Rendimentos  Prioritarios
Cotas Ordinarias

Observada a ordem de alocacdo dos recursos
prevista nos itens 11.10 e 11.11 do Regulamento,
e desde que o Patrimonio Liquido assim o permita
e o Fundo possua disponibilidades para tanto, o
Fundo procedera, em cada Data de Pagamento de
Rendimentos, observado o disposto no item 12.1,
ao pagamento dos Rendimentos das Cotas
Ordinarias de acordo com a seguinte formula:

Rora = Minimo{[PLg,,0ra] X 7,40%
— Psy; Rrotar — Psy}

Onde

Rord € o Rendimento Prioritario das Cotas
Ordinarias em uma determinada Data de
Pagamento;
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PLsr+ord @ somatoria do valor de integralizacdo das
Cotas Seniores e das Cotas Ordinarias da 1°
Emisséao;

Ps: € o valor devido, em uma determinada Data de
Pagamento de Rendimentos ou Data de
Pagamento de Amortizagdo as Cotas Seniores,
quer em razdo de pagamento de Rendimentos
Prioritarios das Cotas Seniores - Renda Base,
Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores -
Renda Extra, ou Amortizagdo das Cotas Seniores;

Rrotal € a receita total decorrente da exploragdo dos
Ativos Imobiliarios do Fundo em um determinado
més de referéncia (assim entendido o periodo
compreendido entre cada Data de Pagamento de
Rendimentos), deduzido dos custos do Fundo
devidos no més de referéncia, apurados nos
termos do Regulamento.

Forma de Pagamento dos | Apds o pagamento do Rendimento Prioritario das
Rendimentos / Meta de | Cotas Seniores e/ou Amortizagdo das Cotas
Remuneragio Seniores, os rendimentos do Fundo serdo
prioritariamente distribuidos aos titulares das
Cotas Ordinarias, observada a formula acima em
cada Data de Pagamento de Rendimentos, sendo
os rendimentos pagos na forma deste item
definidos como "Rendimentos Prioritarios das
Cotas Ordinarias".

Rendimentos Excedentes Ap6s o pagamento do Rendimento Prioritario das
Cotas Seniores e/ou Amortizagdo das Cotas
Seniores ¢ do Rendimento Prioritario das Cotas
Ordinarias conforme previsto acima, o
rendimento auferido pelo Fundo sera destinado,
observada a ordem de alocac¢do de recursos do
Fundo prevista no Regulamento e o disposto no
item 12.1, serdo destinados, pro rata, as Cotas
Ordinarias e as Cotas Subordinadas.

Data de Pagamento de | Mensalmente, no 10° (décimo) Dia Util de cada
Rendimentos més, nos termos do item 12.2 do Regulamento

Amortizagdo Os titulares de Cotas Ordindarias ndo terdo direito
a receber parcela do valor de suas Cotas, sem
reducdo do seu numero, exceto em caso de
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deliberag@o nesse sentido pela Gestora, observada
a prioridade das Cotas Seniores.

Prazo de Duracédo das Cotas
Ordinarias da 1* Emissdo

Igual ao prazo de duragdo do Fundo.
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Este Anexo VI é parte integrante do Regulamento do "XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII"

ANEXO VI

Suplemento da 1* Emissao de Cotas Subordinadas do
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Os termos e expressoes utilizados neste Suplemento em letra maituscula, no
singular ou no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento,
do qual este Suplemento é parte integrante e insepardvel, exceto se de outra forma
estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da 1* Emissao de Cotas Subordinadas do Fundo

Numero da Emissao 1?* (primeira) Emiss@o de Cotas Subordinadas.

Classe de Cotas Classe Subordinada.

Quantidade de  Cotas | 600.000 (seiscentas mil).
Subordinadas

Taxa de  Distribui¢do | Ndo sera cobrada Taxa de Distribuigdo Primaria
Primaria na primeira emissdo de Cotas Subordinadas. Os
gastos da distribuicdo primaria da primeira
emissdo de Cotas Subordinadas, bem como com
seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobilidrios, conforme o
caso, serdo arcados pelo Fundo.

Valor Unitario de Emissdo | R$ 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissdo | R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

Montante ~ Minimo  de | No contexto da Oferta de Cotas da 1* emissdo do
Subscrigdo Fundo, caso ndo sejam subscritas, pelo menos,
220.000 (duzentas e vinte mil) Cotas
Subordinadas, 362.000 (trezentas ¢ sessenta ¢
duas mil) Cotas Ordinarias e 596.000 (quinhentas
e noventa e seis mil) Cotas Seniores, a referida
distribuic¢do publica sera cancelada. As Cotas que
ndo forem colocadas no ambito da oferta publica
serdo canceladas pelo Administrador.

Pablico Alvo Investidores Autorizados.
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Valor Minimo de | R$ 1.000,00 (mil reais).
Investimento por Investidor
Tipo da Oferta Instrucdo 476

Prazo de Colocagio

180 (cento e oitenta) dias a contar da data de inicio
da Oferta.

Forma de Integralizagdo das
Cotas

Em moeda corrente nacional.

Rendimentos Excedentes

Ap6s o pagamento do Rendimento Prioritario das
Cotas Seniores e/ou Amortizacdo das Cotas
Seniores, conforme o caso, do Rendimento
Prioritario das Cotas Ordinarias, se houver (se for
um namero positivo), quaisquer rendimentos
recebidos pelo Fundo, observada a ordem de
alocagdo de recursos do Fundo prevista no
Regulamento e o disposto no item 12.1, serdo
destinados, pro rata, as Cotas Ordinarias e as
Cotas Subordinadas.

Data de Pagamento de
Rendimentos

Mensalmente, no 10° (décimo) Dia Util de cada
més, nos termos do item 12.2 do Regulamento.

Amortizacao

Os titulares de Cotas Subordinadas ndo terdo
direito a receber parcela do valor de suas Cotas,
sem reducdo do seu numero, exceto em caso de
deliberacdo nesse sentido pela Gestora, observada
a prioridade das Cotas Seniores e das Cotas
Ordinarias.

Prazo de Duragao das Cotas
Subordinadas da 1* Emissao

Igual ao prazo de duracdo do Fundo.

Conversibilidade

As Cotas Subordinadas da 1?
conversiveis em Cotas Ordinarias:

emissdo sdo

a) Na ocorréncia de um Evento de
Amortizagao Acelerada das Cotas Seniores
antes de uma Data de Conversio —
Subordinadas, conforme definida abaixo; e

b) No 36° 48° ¢ 60° més a contar da 1* Data
de Integralizacdo das Cotas Subordinadas
("Data de Conversdo - Subordinadas"), a
critério do titular da Cota Subordinada.

A conversdo das Cotas Subordinadas observara a
seguinte formula:
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CotasOrdinariasConvert
RendaMédiaHotéis
8,5%

= Maximo 100

— CotasExSub; CotasSubordinadas ; —

Onde,

CotasOrdinariasConvert ¢ o namero inteiro de
Cotas Ordinarias devidas a titulo de conversdo das
Cotas Subordinadas em uma determinada Data de
Conversdo - Subordinadas, sendo que este
resultado é truncado sem casas decimais;

CotasSubordinadas é o numero inteiro de Cotas
Subordinadas da 1* Emissao;

RendaMédiaHotéis ¢ a média aritmética da
rentabilidade bruta dos Ativos Imobiliarios
adquiridos pelo Fundo com o0s recursos
decorrentes da primeira emissdo de Cotas
Seniores, Cotas Ordinarias ¢ Cotas Subordinadas,
apurada nos 24 (vinte e quatro) meses anteriores a
Data de Conversdo — Subordinada calculada da
seguinte forma:

RendaMédiaHotéis

= ReceitaBruta — Custos e Despesas

— Taxas de administragao

— Impostos e Taxas,Seguros Condominio
— ReceitaBruta X 3%)

RendaBruta inclui as receitas de hospedagem,
receitas de alimentacdo e bebidas e demais
receitas do hotel (exceto receitas financeiras).
Valores de acordo com a Demonstracao
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

Custos e Despesas incluem custos e despesas
com pessoal, alimentacdo e bebidas, energia,
agua, telefone, gas, lavanderia, produtos de
acolhimento e conservagdo, conservacao ¢
manutengdo, servi¢os de terceiros, comissao
de agéncias, comissdes de cartdo de crédito,
marketing, decoragdo e demais custos e
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despesas operacionais. Nao inclui despesas
financeiras, gastos com impostos e taxas,
gastos com seguros e gastos com condominio.
Valores de acordo com a Demonstragdo
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

Taxas de Administrac¢do Inclui as taxas e fees
de administragdo do Ativo Imobiliario.
Valores de acordo com a Demonstragido
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliério.

Gastos com Impostos e Taxas, Seguros e
Condominio do Ativo Imobiliario sdo
apurados conforme a  Demonstracao
Financeira (DRE) do Ativo Imobiliario.

CotasExSub ¢ a quantidade de Cotas Seniores e
Cotas  Ordinarias da  primeira  emissdo
integralizadas a fim de fazer frente a aquisi¢cao dos
Ativos Imobilidrios adquiridos a época de sua
emissdo. O titular das Cotas Subordinadas que
desejar converter suas Cotas em Cotas Ordinarias
deve informar o Administrador por escrito até 15
(quinze) Dias Uteis antes da Data de Converséo -
Subordinadas.

O Administrador tem poderes para emitir tantas
Cotas Ordindrias quantas forem necessarias para
realizar a conversdo ora prevista, cancelando as
Cotas Subordinadas convertidas.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FI11
CNPJ/ME n° 18.308.516/0001-63
("Fundo")

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Candelaria, n°® 65,
salas 1701 e 1702, CEP 20091-020, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n® 27.652.684/0001-62, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da atividade
de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério
n°6.819, de 17 de maio de 2002 ("Administrador"), resolve, conforme recomendagio da
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, parte,
CEP 04543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente
credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros de acordo com o Ato
Declaratorio n® 12.794, de 21 de janeiro de 2013 ("Gestor") e nos termos do Artigo 11.6
do regulamento do Fundo vigente ("Regulamento"):

1 — Aprovar, nos termos do Artigo 11.6 do Regulamento, a realizagdo da segunda emissio
de cotas ordindrias do Fundo ("Cotas Ordindrias™) no valor de, no minimo,
R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais) e, no maximo, R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais) ("Segunda Emissdo"), sem prejuizo da possibilidade da
emissdo e distribui¢do de lote adicional de Cotas Ordinarias da Segunda Emisséo, todas
escriturais, pelo preco de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota Ordinaria da
Segunda Emissédo, tendo como pardmetro o valor de mercado das Cotas Ordinarias ja
emitidas, calculado com base na média didria da cotagio de fechamento das Cotas
Ordindrias nos 60 (sessenta) ultimos pregdes contados a partir do dia ttil anterior a data
deste Ato do Administrador, contemplando um desconto de 7,23% (sete inteiros e vinte
e trés centésimos por cento) ("Pre¢o de Emissdio da Cota da Segunda Emissdo"), a ser
realizada nos termos da Instrugio da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada ("Instrugdo CVM 400") e das demais disposi¢des legais, regulamentares e
autorregulatérias aplicaveis ("Oferta"), observadas as principais caracteristicas indicadas
no Suplemento constante do Anexo I ao presente instrumento, e demais termos e
condigdes constantes dos documentos da Oferta.

2 — Aprovar a contratagio da XP Investimentos Corretora de CAmbio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A., instituigdo integrante do sistema de distribui¢io de valores mobiliarios,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de
Melo Franco, n.° 290, sala 708 (parte), Leblon, CEP: 22.430-060, inscrita no CNPJ/ME
sob o n°® 02.332.886/0001-04 ("Coordenador Lider" ou "XP Investimentos"), para
intermediar a Oferta na qualidade de instituigdo distribuidora lider, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocag@o, bem como a participagdo de determinadas institui¢des
intermedidrias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto
aB3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balc#o, convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para
efetuar esforgos de colocagio das Cotas Ordindrias da Segunda Emissio. Nesse sentido,
tendo em vista que os gastos relacionados & distribuigdo primaria das Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdo, em especial a remuneragfo do Coordenador Lider (que é pessoa
integrante do mesmo grupo econdmico do Gestor do Fundo), serfo arcados
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exclusivamente com os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Priméria (conforme
abaixo definida) a ser paga pelos subscritores das Cotas Ordinarias da Segunda Emisséo,
o Administrador esclarece que tais custos no irdo onerar em hipétese nenhuma os atuais
cotistas do Fundo, de forma que, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N°5/2014, a contratagio do Coordenador Lider na Oferta ndo
caracteriza situagdo de conflito de interesses na forma do artigo 34 da Instrugdo da CVM
n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada. Eventualmente, caso a Taxa de
Distribui¢do Primaria ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta, referida
taxa serd utilizada no minimo para pagamento da remuneragido do Coordenador Lider e
das despesas por este incorridas na prestagdo dos trabalhos referentes 4 Segunda Emissdo,
sendo certo que os eventuais custos remanescentes serdo arcados pelo Gestor.

3 — Aprovar a contratagdo da XP Investimentos para prestar os servigos de formagfo de
mercado das Cotas do Fundo, observado que tal contratagdo estd sujeita a aprovagio dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral.

4 — Aprovar a consolidagdio do Suplemento constante do Anexo I ao presente instrumento
a0 Regulamento, bem como, ao final da Oferta, a consolidagdo dos Suplementos da
primeira emissdo de Cotas Ordindrias e das Cotas Ordinarias da Segunda Emissdo para
refletir as Cotas Ordindrias efetivamente emitidas, subscritas e nfio canceladas,
substancialmente na forma do Anexo II ao presente instrumento, em substitui¢o ao
Suplemento das Cotas Ordinarias da 1* Emissdo e ao Suplemento das Cotas Ordinarias
da 2® Emiss&o.

Rio de Janeiro, 21 de janeiro de 2020

W ypie

Nome:
Cargo:
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ANEXO 1
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
de 21 de janeiro de 2020

Suplemento da 2* Emissdo de Cotas Ordinérias do XP HOTEIS — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Os termos e expressoes utilizados neste Suplemento em letra maiiiscula, no singular ou
no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento, do qual este
Suplemento ¢ parte integrante e insepardvel, exceto se de outra forma estiverem aqui

definidos.

NUMERO DA EMISSAO:

CLASSE DE COTAS:

QUANTIDADE DE COTAS ORDINARIAS DA
SEGUNDA EMISSAO:

TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA:

VALOR UNITARIO DE EMISSAO:

MONTANTE TOTAL DA EMISSAO:

MONTANTE MINIMO DE SUBSCRICAO:
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2"  (segunda) Emissdo de Cotas

Ordinarias.

Classe Ordinaria

Até 2.000.000 (dois milhges) de Cotas
Ordinarias, sem considerar as Cotas
Ordindrias do Lote Adicional (conforme
abaixo definido).

R$4,35 (quatro reais e trinta e cinco
centavos) por Cota Ordinaria da Segunda
Emissdo, equivalente a 4,35% (quatro
inteiros e trinta e cinco centésimos por
cento) do Preco de Emissfo da Cota da
Segunda Emisséo ("Taxa de Distribui¢do

Priméria").

R$ 100,00 (cem reais), sem considerar a
Taxa de Distribuigdo Primaria.

Até R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), sem prejuizo da
eventual emissdo das Cotas Ordinarias
do Lote Adicional ("Montante Total da

Emiss&o").

Sera admitida a distribui¢do parcial das
Cotas Ordinarias na Segunda Emisséo,
respeitado o Montante Minimo de
Subscrigdo aqui definido. Assim, no
contexto da Segunda Emissdo de Cotas
Ordindrias, caso n@o sejam subscritas
pelo menos 900.000 (novecentas mil)
Cotas Ordinarias, a referida distribui¢do
publica serd cancelada. As Cotas
Ordinarias da Segunda Emissdo que ndo



LOTE ADICIONAL

DIREITO DE PREFERENCIA:

PUBLICO ALVO:
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forem colocadas serfo canceladas pelo
Administrador.

Até R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes
de reais), correspondente a 400.000
(quatrocentas mil) Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdo, quantidade esta que
podera ser acrescida ao Montante Total
da Emissdo, nos mesmos termos e
condigdes das Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdo inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio do
Administrador, conforme recomendagéo
do Gestor, e de acordo com a faculdade
prevista no artigo 14, § 2°, da Instrugio
CVM 400. Tais Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdio serdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta ("Cotas Ordindrias do Lote
Adicional").

Os atuais cotistas do Fundo terdo direito
de preferéncia para subscrigio das Cotas
Ordindrias da Segunda Emissdo, no
prazo méximo de 10 (dez) Dias Uteis
contados a partir do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de divulgagdo do
anlincio de inicio da Oferta, até a
propor¢gio do numero de Cotas
integralizadas e detidas por cada cotista
na data de divulgacdo do anincio de
inicio da Oferta, conforme aplicagdo do
fator de propor¢do para subscrigdo de
Cotas Ordinérias da Segunda Emissdo
indicado nos documentos da Oferta
("Direito _de Preferéncia"). Os cotistas
poderdo ceder seu Direito de Preferéncia
entre os proprios cotistas ou a terceiros,
respeitando-se 0s prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e pelo
Escriturador.

Investidores Autorizados, observado o
detalhamento do publico alvo, incluindo
investidores institucionais e investidores
n#o institucionais, que vier a ser definido
nos documentos da Oferta.



VALOR MINIMO DE INVESTIMENTO POR
INVESTIDOR:

TiPO DA OFERTA:

PRAZO DE COLOCACAO:

FORMA DE INTEGRALIZAGAO DAS COTAS:

RENDIMENTOS PRIORITARIOS COTAS
ORDINARIAS DA SEGUNDA EMISSAO:
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R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
sem considerar a Taxa de Distribuigdo
Priméria, e R$26.087,50 (vinte e seis mil
€ oitenta e sete reais e cinquenta
centavos) considerando a Taxa de
Distribuigdo Priméria, observado que a
quantidade de Cotas Ordinarias da
Segunda  Emissdio  atribuidas  ao
investidor podera ser inferior ao minimo
acima referido nas hipéteses previstas
nos documentos da Oferta, inclusive em
razdo de critérios de colocagdo e
distribuigdo parcial, sendo certo que esta
regra ndo ¢ aplicavel ao exercicio do
Direito de Preferéncia.

Instrugdo CVM 400.

Até 6 (seis) meses contados da data de
divulgagdo do antncio de inicio de
distribuigdo.

Em moeda corrente nacional.

Observada a ordem de alocagdo dos
recursos prevista nos itens 11.10 e 11.11
do Regulamento, e desde que o
Patriménio Liquido assim o permita e o
Fundo possua disponibilidades para
tanto, o Fundo procederd, em cada Data
de Pagamento de Rendimentos,
observado o disposto no item 12.1, ao
pagamento dos Rendimentos das Cotas
Ordindrias da Segunda Emissdo de
acordo com a seguinte férmula:

Rora = Minimo{[PLg,,0rq] X 7,40%
= Psy; Rrotar — Psr}

Onde

Row € o Rendimento Prioritario das
Cotas Ordinarias em uma determinada
Data de Pagamento;

PLsr+ord @ somatdria do valor de
integralizagdo das Cotas Seniores e das
Cotas Ordinérias;



FORMA DE PAGAMENTO DOS RENDIMENTOS /

META DE REMUNERACAO:

RENDIMENTOS EXCEDENTES:
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Ps: € o valor devido, em uma determinada
Data de Pagamento de Rendimentos ou
Data de Pagamento de Amortizagdo as
Cotas Seniores, quer em razdo de
pagamento de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Base,
Rendimentos Prioritarios das Cotas
Seniores - Renda Extra, ou Amortizago
das Cotas Seniores;

Rrotai € a receita total decorrente da
exploragdo dos Ativos Imobilidrios do
Fundo em um determinado més de
referéncia (assim entendido o periodo
compreendido entre cada Data de
Pagamento de Rendimentos), deduzido
dos custos do Fundo devidos no més de
referéncia, apurados nos termos do
Regulamento.

Apés o pagamento do Rendimento
Prioritario das Cotas Seniores e/ou
Amortizagdo das Cotas Seniores, os
rendimentos do Fundo serdo
prioritariamente, e juntamente com o
pagamento de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Ordindrias da Primeira
Emisséo, distribuidos aos titulares das
Cotas Ordinarias da Segunda Emissdo,
observada a férmula acima em cada Data
de Pagamento de Rendimentos, sendo os
rendimentos pagos na forma deste item,
juntamente com o pagamento de
Rendimentos Prioritarios das Cotas
Ordindrias pagos aos Cotistas que
adquiriram Cotas Ordindrias da Primeira
Emisséo, definidos como "Rendimentos
Prioritarios das Cotas Ordin4rias".

Apbés o pagamento do Rendimento
Prioritdrio das Cotas Seniores e/ou
Amortizagdo das Cotas Seniores, do
Rendimento  Prioritdrio das Cotas
Ordinérias conforme previsto acima, o
rendimento  auferido pelo  Fundo,
observada a ordem de alocagio de
recursos do Fundo prevista no
Regulamento e o disposto no item 12.1,
serd destinado, pro rata, as Cotas
Ordindrias e as Cotas Subordinadas.



DATA DE PAGAMENTO DE RENDIMENTOS:

AMORTIZACAO:

PRAZO DE DURACAO DAS COTAS ORDINARIAS

DA SEGUNDA EMISSAO:

CUSTOS E DESPESAS DA OFERTA:

DEMAIS TERMOS E CONDIGOES:
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Mensalmente, no 10° (décimo) Dia Util
de cada més, nos termos do item 12.2 do
Regulamento.

Os titulares de Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdo ndo terdo direito a
receber parcela do valor de suas Cotas,
sem redugfo do seu numero, exceto em
caso de deliberagdo nesse sentido pela
Gestora, observada a prioridade das
Cotas Seniores.

Igual ao prazo de duragdo do Fundo.

Os custos e despesas da distribuigio
primaria das Cotas Ordinarias da
Segunda Emiss@o, bem como com seu
registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobilidrios e
demais custos da Oferta, serdo pagos
com recursos oriundos da Taxa de
Distribuigdo Primaria a ser paga pelos
subscritores das Cotas Ordinarias da
Segunda Emissdo. Eventualmente, caso a
Taxa de Distribui¢do Primdria nfo seja
suficiente para cobrir os custos totais da
Oferta, referida taxa sera utilizada para
pagamento no minimo da remunerago
do Coordenador Lider e das despesas por
este incorridas na prestag#o dos trabalhos
referentes a Segunda Emissdo, sendo

certo que os eventuais  custos
remanescentes serdo arcados pelo
Gestor.

Os demais termos e condi¢des estardo
previstos nos documentos da Oferta.



ANEXO 11
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
de 21 de janeiro de 2020

Suplemento Cotas Ordinarias
(considerando a 1* Emissdo e a 2° Emiss&o de Cotas Ordinarias)

do XP HOTEIS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maitiscula, no singular ou
no plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento, do qual este
Suplemento é parte integrante e insepardvel, exceto se de outra forma estiverem aqui

definidos.

NUMERO DA EMISSAO:

CLASSE DE COTAS:

QUANTIDADE DE COTAS ORDINARIAS:

VALOR UNITARIO DE EMISSAO:

MONTANTE TOTAL DA EMISSAO:

PUBLICO ALVO:

FORMA DE INTEGRALIZACAO DAS COTAS:

RENDIMENTOS PRIORITARIOS COTAS
ORDINARIAS DA SEGUNDA EMISSAO:
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1* e 2% (segunda) Emissdo de Cotas
Ordinarias.
Classe Ordinaria

Até [*] ([*]) de Cotas Ordindrias, sem
considerar as Cotas Ordinarias do Lote
Adicional (conforme abaixo definido).

R$ 100,00 (cem reais) na respectiva 1

data de integralizagdo de Cotas
Ordindrias.
RS [¢] ([¢] reais).

Investidores Autorizados.
Em moeda corrente nacional.

Observada a ordem de alocagido dos
recursos prevista nos itens 11.10 e 11.11
do Regulamento, e desde que o
Patriménio Liquido assim o permita e o
Fundo possua disponibilidades para
tanto, o Fundo procederd, em cada Data
de Pagamento de Rendimentos,
observado o disposto no item 12.1, ao
pagamento dos Rendimentos das Cotas
Ordinarias de acordo com a seguinte
formula:

Rorq = Minimo{[PLg,,0rq] X 7,40%
= Psr; Rrotar — Psr}

Onde



FORMA DE PAGAMENTO DOS RENDIMENTOS /

META DE REMUNERACAO:

RENDIMENTOS EXCEDENTES:
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Rord € o Rendimento Prioritario das
Cotas Ordinarias em uma determinada
Data de Pagamento;

PLs+ora @ somatdria do valor de
integralizagdio das Cotas Seniores e das
Cotas Ordinarias;

Ps; € o valor devido, em uma determinada
Data de Pagamento de Rendimentos ou
Data de Pagamento de Amortizagdo as
Cotas Seniores, quer em razdo de
pagamento de Rendimentos Prioritarios
das Cotas Seniores - Renda Base,
Rendimentos Prioritdrios das Cotas
Seniores - Renda Extra, ou Amortizagdo
das Cotas Seniores; e

Rroal € a receita total decorrente da
exploragdo dos Ativos Imobiliarios do
Fundo em um determinado més de
referéncia (assim entendido o periodo
compreendido entre cada Data de
Pagamento de Rendimentos), deduzido
dos custos do Fundo devidos no més de
referéncia, apurados nos termos do
Regulamento.

Ap6s o pagamento do Rendimento
Prioritario das Cotas Seniores e/ou
Amortizagdo das Cotas Seniores, os
rendimentos do Fundo serdo
prioritariamente distribuidos aos titulares
das Cotas Ordinarias, observada a
fébrmula acima em cada Data de
Pagamento de Rendimentos, sendo os
rendimentos pagos na forma deste item
definidos como "Rendimentos
Prioritarios das Cotas Ordinarias".

Apds o pagamento do Rendimento
Prioritario das Cotas Seniores e/ou
Amortizagdo das Cotas Seniores, do
Rendimento  Prioritario das Cotas
Ordinérias conforme previsto acima, o
rendimento  auferido pelo  Fundo,
observada a ordem de alocagdo de
recursos do Fundo prevista no
Regulamento e o disposto no item 12.1,



DATA DE PAGAMENTO DE RENDIMENTOS:

AMORTIZACAO:

sera destinado, pro rata, as Cotas
Ordindrias e as Cotas Subordinadas.

Mensalmente, no 10° (décimo) Dia Util
de cada més, nos termos do item 12.2 do
Regulamento.

Os titulares de Cotas Ordindrias da
Segunda Emissdo nfo terdo direito a
receber parcela do valor de suas Cotas,
sem redugdo do seu nimero, exceto em
caso de deliberagdo nesse sentido pela
Gestora, observada a prioridade das
Cotas Seniores.

PRAZO DE DURACAO DAS COTAS ORDINARIAS: Igual ao prazo de duragio do Fundo.

*
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ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade da segunda emissao de cotas ordinarias do XP Hotéis Fundo de

Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”, “Novas Cotas Ordinarias”, “Emissdo” e “Estudo de

Viabilidade”, respectivamente), as quais serdo objeto de oferta pUblica de distribuicao, nos
termos da Instrucao da Comissdo de Valores Mobiliarios n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Oferta”), foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP

Asset” ou “Gestor”) em janeiro de 2020.

Para a realizacao desta analise foram utilizadas informacdes baseadas em dados historicos dos
mercados imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo.
Desta forma, o Estudo de Viabilidade nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade e
a XP Asset ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a

rentabilidade do Fundo ou dos negocios aqui apresentados.

1. INTRODUGAO

O Fundo é uma plataforma da XP Asset que visa a obtencdo de renda e ganho de capital
mediante a exploracao de empreendimentos imobiliarios com destinacao hoteleira, incluindo
por meio da aquisicao de terrenos, imdveis em fase de desenvolvimento, prontos e acabados,
unidades autonomas ou ainda direitos a eles relativos, com finalidade de venda, locacao,
arrendamento ou exploracao, podendo ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da
venda, locacao, arrendamento ou exploracao ("Imdveis-Alvo"). O Fundo pode adquirir, ainda,
quotas ou acoes de sociedades de propdsito especifico que venham a desenvolver ou adquirir

Imoveis-Alvo.

Observada a Politica de Investimento do Fundo, conforme definido no “Prospecto Definitivo
da Distribuicdo PUblica da Segunda Emissdao de Cotas Ordinarias do XP Hotéis Fundo de
Investimento Imobiliario - FII” (“Prospecto”), os recursos da Oferta serao destinados a
aquisicdo pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios (conforme definido no Prospecto),

observada a seguinte ordem de prioridade:
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1. Parte das unidades integrantes do hotel denominado Ibis Ibirapuera, localizado na Av.
Santa Amaro, n° 1.411, Vila Nova Conceicao, em Sao Paulo/SP, objeto das matriculas
Nn.° 224.335, 224.338, 224.340, 224.341, 224.345, 224.347, 224.348, 224.351, 224.352,
224.353, 224.355 a 224.359, 224.364 a 224.366, 224.368, 224.371, 224.375, 224.376,
224.377, 224.379, 224.381 a 224.383, 224.385 a 224.390, 224.392, 224.396, 224.399,
224.400, 224.402, 224.406, 224.407, 224.412, 224.413, 224.415, 224.418 a 224.421,
224.427, 224.428, 224.432 a 224.434, 224.436, 224.438 a 224.440, 224.443, 224.444,
224.447, 224.449 a 224.452, 224.454, 224.456 a 224.458, 224.464, 224.467, 224.469,
224.475, 224.477, 224.479, 224.481, 224.486, 224.489, 224.491, 224.492, 224.495,
224.498, 224.501, 224.505, 224.506, 224.509, 224.511, 224.512 a 224.514, 224.516,
224.517, 224.518, 224.520, 224.521, 224.524 a 224.526, 224.528 a 224.530, 224.532,
224.533, 224.535, 224.537, 224.539, 224.541, 224.543 a 224.545, 224.548, 224.549,
224.551, 224.554 a 224.557, 224.559 a 224.562, 224.564, 224.565, 224.567 a 224.571,
224.573, 224.574, 224.580, 224.582, 224.584 a 224.589, 224.592, 224.599, 224.603 a
224.606, 224.610, 224.611, 224.613, 224.614, 224.622, 224.625, 224.627, 224.629 a
224.631, 224.633 a 224.638, 224.643 a 224.645, 224.647, 224.650, 224.651, 224.653 a
224.657, 224.659, 224.661, 224.663, 224.666 a 224.671, 224.675, 224.677 a 224.684,
224.686 a 224.692, 224.694 a 224.698, todas do 14° Registro de Imoveis de Sao

Paulo/SP (“Ibis Ibirapuera”); e

2. Hotel denominado Ibis Copacabana Posto 5, localizado na Rua Xavier da Silveira, n® 82,
Copacabana, Rio de Janeiro/RJ, objeto da matricula n.° 36.637, do 5° Registro de

Iméveis do Rio de Janeiro/RJ (“Ibis Copacabana”).

As aquisicOes serao realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida
acima, a depender da existéncia de recursos disponiveis no Fundo ap6s o encerramento da
Oferta. De tal forma, em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas Ordinarias (nos termos
da Secao "Distribuicao Parcial - Termos e Condicées da Oferta”, do Prospecto), observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme definido no Prospecto), caso nao haja recursos para a
aquisicao de determinado Ativo Imobiliario na ordem de prioridade descrita acima, ou ainda,
caso as negociacoes definitivas dos termos e condicdes com o respectivo vendedor do Ativo
Imobiliario ndao sejam concluidas de forma satisfatoria ou caso nao seja implementada a
condicao precedente de conclusao satisfatoria da auditoria de determinado Ativo Imobiliario,

o Fundo ira adquirir o proximo Ativo Imobiliario da lista.
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Além disso, caso nao seja implementada a condicao precedente de conclusédo satisfatoria da
auditoria dos Ativos Imobiliarios previstos acima ou caso as negociacdes definitivas dos termos
e condicoes com os respectivos vendedores dos Ativos Imobiliarios ndo sejam concluidas de
forma satisfatoria, os recursos obtidos com a Oferta poderdo ser destinados a aquisicao de
outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo.

Neste caso, o Gestor adotara um criterioso processo até a alocacdo dos recursos, passando
pela busca ativa por oportunidades e investimento, selecdo e analise dos investimentos e do
risco de crédito dos locatarios, bem como a auditoria completa dos Ativos Imobiliarios, e

aprovacao em seu comité de investimentos, conforme descricao abaixo:

Comportamento e perfil da varidveis macro & micro
que influenciam oferta e da demanda
por unidades hoteleiras

Compostos por 8 integrantes da XF Assel

Desempenho histdrico, sazonalidade e mercado incluindo diretores e especialistas
competitivo
Originaciio ativa por meio de Andlise da experiéncia, do nivel de governangae da  Discricionariedade na tomada de decisiio
relacionamento com operadores qualidade operacional do operador e da bandeira sobre a compra
bandeiras, corretores e demais hoteleira 5 o
participantes de mercado AprovacOes com unanimidade

ANALISE DE MERCADO
E DE DESEMPENHO
]

COPORTUNIDADES COMITE DE INVESTIMENTO

®

ANALISE TECNICA DO IMOVEL DUE DILIGENCE AQuIsICAO
E DA OPERACAO
Especificagfes técnicas e padréo construtivo Contratacao de laudo ambiental, técnico- Desembolso do preco de aquisicio

estrutural e de avaliagéo

Localizacio, infraestrutura urbana disponivel e

Due diligence legal
zoneamento

C 80 dos instr legais da transacao

Modelagem financeira da operacio & de constituicdo de garantias

Os recursos do Fundo serao alocados, inicialmente, em unidades ou propriedades hoteleiras,

observados os fatores de decisao abaixo:

e Comportamento das variaveis macroeconomicas que influenciam o mercado dos Ativos
Imobiliarios;
e As caracteristicas da regiao onde estao localizados os Ativos Imobiliarios, abrangendo

aspectos atuais e prospectivos relacionados ao perfil do Ativo Imobiliario e
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comportamento da oferta e da demanda por unidades hoteleiras;

e Performance historica, sazonalidade e mercado competitivo dos Ativos Imobiliarios;

e As especificacdes técnicas e o padrao construtivo dos Ativos Imobiliarios;

e Avaliacdo do plano de investimentos dos Ativos Imobiliarios e sua conformidade com os
resultados da diligéncia técnica realizada pelo Fundo;

e A localizacado, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;

e As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores externos que possam
impactar de forma relevante a regido onde estao inseridos os Ativos Imobiliarios;

e O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o resultado operacional
liquido dos Ativos Imobiliarios projetado para os proximos 12 meses;

e A analise da experiéncia e do nivel de governanca do operador hoteleiro, bem como da
bandeira hoteleira, sua qualidade crediticia, poder de penetracao de mercado, market
share e as amarras de seu alinhamento de longo prazo, conforme o caso;

e A realizacdo de diligéncia completa do Ativo Imobiliario de forma satisfatéria ao
Gestor e ao Administrador; e

e Contratacdo de laudo ambiental, técnico-estrutural e de avaliacdo com o objetivo de
mapear riscos de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja
em perfeito estado de conservacao e em plenas condicdes de usabilidade e

habitabilidade e ratificar as condicées comerciais pactuadas previamente.
Apds a realizacdo dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno a seus

investidores, a gestdao da carteira de investimentos do Fundo sera realizada de forma ativa e

baseada em quatro pilares:
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PATRIMONIAL OPERACIONAL

Identificacdo da necessidade de execucao
de obras corretivas e preventivas para presenvar o 6limo

estado de conservacio dos imoveis investidos Lalwance = Scompan hamet

do repasse do resulfado operacional liquido
Andlise de benfeitorias que possam confribuir
para & majoracdo da eficiéncia no uso, na seguranca e
na comodidade dos hospedes

Acompanhamento do desempenho e da
qualidade operacional dos servicos prestados
pelo operador holeleiro

Cobranca e acompanhamento
de garantias presladas

pelas construtoras G E S TAO
ATIVA

Acompanhamento de fatores exiernos

cmnpummepmﬁda varidvels macio & mico que possam impactar a ragido
da onde estio situados os afives
e refomular ociralégias
‘Desempenh histﬁlim
sazonalidade e m?:adn competitivo 'mau?mg“
& geracao de lucros imobiliarios
MERCADOLOGICA | OPORTUNISTICA

Os recursos liquidos provenientes da Emissdao e da Oferta (apos a deducdo das comissdes de
distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serao aplicados pelo Fundo na

aquisicao dos Ativos Imobiliarios, conforme cenario abaixo:

Ibis Ibirapuera 75.190.000,00 38%
Ibis 95.000.000,00 48%
Copacabana

Saldo em 29.810.000,00 15%
caixa*

TOTAL 200.000.000,00 100%

* Os recursos que sobejarem a aquisicao pelo Fundo dos Ativos-Alvo serao
utilizados para o pagamento dos custos de aquisicao dos Ativos-Alvo e, caso
ainda haja saldo remanescente, para a aquisicao de Ativos de Liquidez ou para
a aquisicao de outros Ativos Imobilidarios que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

** O valor nado considera os custos de ITBI e Cartorio.

O Fundo podera adquirir imoéveis ou fracao ideal de imével (participacdo imobiliaria direta),

5
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mediante a lavratura de escritura de compra e venda, ou, ainda, realizar a aquisicao indireta
dos imdveis, por meio de compra de quotas ou acdes da sociedade proprietaria do imoével.
Caso as aquisicoes se deem por meio de compra de participacdao societaria, o Fundo, na
qualidade de socio ou acionista da sociedade proprietaria do imével, ira realizar a extingao de
referida sociedade e procedera com a transferéncia da titularidade do imovel diretamente ao

Fundo.

Eventual saldo remanescente apos a aquisicao dos Ativos Imobiliarios e pagamento de todos os
custos, despesas e impostos referentes a Oferta e a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, sera
aplicado em Ativos de Liquidez ou na aquisicdo de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser

selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

2. OBJETIVO

O Fundo tem por objetivo a obtencao de renda, por meio de investimento, direta ou
indiretamente (por meio da aquisicdo de cotas e/ou ac¢des de sociedades cujo Unico proposito
se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario), na
exploracao comercial de empreendimentos hoteleiros, incluindo projetos de greenfield, ou
seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicao de quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis, além de poder buscar ganho de capital, conforme orientacdo do Gestor, por meio de
compra e venda de Imoveis-Alvo, cotas e/ou acdes de sociedades cujo Unico proposito se

enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

3. PREMISSAS
O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdao da Oferta no Ultimo dia Gtil de marco de
2020, e foram realizadas projecoes, em termos nominais, pelo prazo de 6 anos a partir da
data de liquidacdo da Oferta - ciclo de reciclagem esperado para o portfolio do Fundo.

A rentabilidade foi, entao, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)

(-) Despesas referentes as Aquisicdes dos Ativos Imobiliarios
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(+/-) Resultado Operacional Liquido
(+) Receitas Financeiras

(-) Reserva de Reposicao de Ativos

(-) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes

0 valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisicdo
dos Ativos Imobiliarios descritos no Prospecto, incluindo as despesas referentes a estas
aquisicdes, como tributos, custos de registro e diligéncia; e (ii) aplicacdo do caixa

remanescente em Ativos de Liquidez e/ou outros Ativos Imobiliarios.

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de
eventuais rendimentos oriundos de aplicacées nos Ativos de Liquidez, deduzidos os custos
operacionais e a reserva de reposicdo dos Ativos Imobiliarios, bem como as despesas

ordinarias e extraordinarias do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em vigor.
3.1) Premissas Macroecondmicas

Os indicadores de inflacao utilizados estao elencados abaixo e foram estimados conforme
projecdes divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado
no dia 10 de janeiro de 2020:

(i) IGP-M/FGV: 4,36% a.a. em 2020, 4,00% a.a. em 2021, 4,00% a.a. em 2022, 3,90%
a.a. em 2023 e 3,74% a.a. a partir de 2024;

(i1) IPCA/IBGE: 3,58% a.a. em 2020, 3,75% a.a. em 2021, 3,50% a.a. em 2022, 3,50%
a.a. em 2023 e 3,49% a.a. a partir de 2024;

O CDI, por sua vez, foi projetado conforme curva “DIxPré” divulgada pela BM&F Bovespa
(http://www2.bmf.com.br/pages/portal/bmfbovespa/boletim1/TxRef1.asp) no dia 15 de
janeiro de 2020.

3.2) Valor da Oferta Inicial

Data da Oferta mar-20

N° de cotas 2.000.000
Valor da cota* R$100,00
Valor liquido da oferta** R$200.000.000,00
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*Nao considera a Taxa de Distribui¢ao Primaria

**Nao considera a emissao de Novas Cotas Ordinarias do Lote Adicional

3.3) Despesas da Oferta

Os valores abaixo levaram em consideracéo a Oferta de RS 200.000.000,00.

% em
% em Valox fior relacio ao
Custos Indicativos da Oferta FII - Base (RS) relaciio a Cota (RS) preco
Emissio® unitario da
Cota
Comissao de Distribui¢ao (Volume Base - Com Gross
Up) (D& 4.427.227,45 2,21% 2,21 2,21%
Tributos sobre Comissao de Distribui¢do 427.227,45 0,21% 0,21 0,21%
Comissao de Estruturagdo (Volume Base - Com Gross
Up)D® 3.320.420,59 1,66% 1,66 1,66%
Tributos sobre Comissdo de Estruturacio 320.420,59 0,16% 0,16 0,16%
Assessores Legais 470.000,00 0,24% 0,24 0,24%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,16% 0,16 0,16%
Custo de Marketing 50.000,00 0,03% 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Pablicas 11.702,66 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrao (fixa) 35.107,98 0,02% 0,02 0,02%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrdo (variavel) 70.000,00 0,04% 0,04 0,04%
TOTAL 8.701.773,04 4,35% 4,35 4,35%

(1) Valores considerando o volume base da Oferta de R$200.000.000,00.

(2) Os custos deverdo ser suportados pela Taxa de Distribuicdo Primdria.

(3) Comissdo de Estruturacdo e Comissdo de Distribuicéo, jd considerando o acréscimo de tributos incidentes

sobre a comiss@o, com base na colocacdo total das Cotas, serdo arcadas através dos recursos da Taxa de

Distribuic@o Primdria.

Para mais informacoes sobre o cdlculo e as comissées do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais
da Oferta, veja a secGo “Termos e Condicoes da Oferta - Contrato de Distribuicdo - Comissionamento do

Coordenador Lider e dos Participantes Especiais” do Prospecto.

Sera devida pelos Investidores subscritores das Novas Cotas Ordinarias (inclusive os Cotistas
que exerceram o Direito de Preferéncia (conforme definido no Prospecto) ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia), adicionalmente ao Preco de Emissao das Novas Cotas
Ordinarias (conforme definido no Prospecto), taxa em montante equivalente a 4,35% (quatro
virgula trinta e cinco por cento) do Preco de Emissao das Novas Cotas Ordinarias,
correspondente a R$4,35 (quatro reais e trinta e cinco centavos) por cada Nova Cota

Ordinaria ("Taxa de Distribuicao Primaria"), totalizando o valor de aquisicao R$104,35 (cento e

quatro reais e trinta e cinco centavos) por Nova Cota Ordinaria. Os recursos captados a titulo

de Taxa de Distribuicao Primaria serao utilizados para reembolsar ou remunerar as partes
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envolvidas na Oferta, conforme custos da distribuicao primaria das Novas Cotas Ordinarias da
Emissao previstos no item “Demonstrativo dos Custos da Distribuicao” da Secao “4. Termos e
Condicoes da Oferta” do Prospecto. Eventualmente, caso a Taxa de Distribuicdo Primaria ndao
seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta, referida taxa sera utilizada para
pagamento, no minimo, da remuneracdo do Coordenador Lider e das despesas por este
incorridas na prestacdo dos trabalhos referentes a Emissao, sendo certo que os eventuais
custos remanescentes serao arcados pelo Gestor. O montante em reais da Taxa de

Distribuicao Primaria eventualmente excedente sera incorporado ao patrimonio do Fundo.
3.4) Despesas referentes as Aquisicdes dos Ativos Imobiliarios

O preco de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, demonstrado no item 1 deste Estudo de

Viabilidade, sera acrescido dos valores indicados abaixo.

Advogados,
Ativos ITBI(%)' Escritura e
demais custas’
Ibis Ibirapuera 3,0% 0,5%
Ibis Copacabana 3,0% 0,5%

'A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizacdo do ativo.
2As referidas custas sdo estimativas e, portanto, estdo sujeitas a variacao para um valor superior ou inferior.

3.5) Resultado Operacional Liquido

0 Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobiliarios foi calculado considerando a projecao
das seguintes variaveis para cada um deles: (a) nimero de unidades; (b) ocupacao,
considerando a sazonalidade historica e a iminéncia de fatores externos que possam impactar,
de forma relevante, o comportamento da oferta e demanda na regiao onde estao situados os
Ativos Imobiliarios; (c) valor médio da diaria; (d) sazonalidade histérica da receita de
hospedagem e a iminéncia de fatores de externos que possam impactar, de forma relevante,
o comportamento da oferta e demanda na regiao onde estao inseridos os empreendimentos;
(e) outras receitas (eventos, café da manha, bares e restaurantes, lavanderia, telefone,
fitness, internet, estacionamento, entre outras); (f) despesas departamentais, as quais
incluem: remuneracao e encargos da recepcao, governanca, seguranca, portaria, telefonia,
lavanderia e outros departamentos, bem como enxoval, itens de limpeza, uniformes,
comissoes, etc.; (g) despesas nao distribuidas, as quais incluem: remuneracao e encargos da
geréncia geral, departamentos externos (contabilidade, financeiro e recursos humanos),

marketing e vendas, manutencao e de terceiros contratados, despesas com cartdo de crédito,

9
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itens de escritorio, materiais de divulgacdo e propaganda, manutencdes corretivas e
preventivas de instalacbes e equipamentos, mobiliario, paisagismo, agua, luz, gas, entre
outras; (h) honorarios basicos e de incentivo do operador hoteleiro; e (i) impostos, prémios de

seguros, condominio e demais encargos fixos.
3.6) Receita Financeira

Os recursos remanescentes da Oferta serao aplicados em Ativos de Liquidez, conforme
Regulamento do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de
investimento foi de 77,5% aplicado sobre uma base de 95,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se
a aliquota de imposto de renda de 22,5% sobre o retorno de 95,0% do CDI dos Ativos de
Liquidez.

3.7) Reserva de Reposicao de Ativos

A Reserva de Reposicao de Ativos consiste na retencao de 5,0% do Resultado Operacional
Liquido, a qual sera utilizada para conservacao das instalagdes, equipamentos, mobiliario,
utensilios e de itens de cunho estrutural dos Ativos Imobiliarios, bem como para eventual
regularizacdo imobiliaria, de forma a perpetuar suas condicbes de usabilidade e

habitabilidade e preservar sua exploracao comercial.
3.8) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes

Taxa de Administracao

Pelos servicos de administracdo, gestao e escrituracdo sera devida a taxa de administracédo de
percentual de faturamento, calculada conforme tabela abaixo, observando-se o valor minimo

mensal equivalente a RS 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) (“Taxa de Administracdo

Minima"):

10
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Faturamento Mensal do Taxa de
Fundo Imobiliario Administracao

Mensal

Até RS 2.000.000 7,25%

Entre RS 2.000.001 até RS 4.000.000 6,55%
Entre RS 4.000.001 até RS 6.000.000 5,85%
Entre RS 6.000.001 até RS 8.000.000 5,15%
Entre RS 8.000.001 até RS 10.000.000 4,45%
Acima de R$10.000.000 3,75%

A Taxa de Administracdo sera calculada de forma escalonada, ou seja, caso o faturamento
mensal aferido seja de RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), incidira 7,25% sobre o
montante de RS 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) e 6,55% sobre o montante de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) e assim por diante. Os valores base da tabela prevista
acima serao atualizados anualmente, a partir de 18 de dezembro de 2018, pela variacao
positiva do IGP-M/FGV. O método alternativo de cobranca de Taxa de Administracao previsto
acima nao sera aplicado quando o Fundo tenha integrado ou passe a integrar indice de
mercado. Neste caso, a taxa de administracdo sera equivalente ao percentual de 0,75%
(setenta e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissdao do Fundo no més

anterior ao do pagamento da remuneracao, observada a Taxa de Administracdo Minima.

Despesas Adicionais

Com relacdo as demais despesas recorrentes do Fundo, foi considerado um valor de 0,64%
sobre o Resultado Operacional Liquido, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de

publicacdes, laudos de avaliacado, honorarios advocaticios, dentre outros.

4. RESULTADOS

As premissas descritas no item 3 deste Estudo de Viabilidade foram utilizadas para projetar o

resultado liquido do Fundo.

11
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Valores em R$ Ano1 Ano 2 Ano3 Ano 4 Ano'§ Anog
Resultado do Fundo
" (4] Resultalo operacional liquido dos hotéis 41.764.208 45,561,543 98.4053%6 5U460.823 54692406 57.896 923
() Reserva de Reposigdo de Ativos (FFRE) 1,670,568 1.822462 936,213 2050.433 <2.485697 235817
{#) Receita financeira 1.597.402 616.139 §92.066 752,546 793629 822905
) Despesas recorrentes & ndo recorreites -3,003.55 3,262,061 3419147 3,307,953 3519108 3705 618
=) Resultado liguido do FI 38687406 41,093,160 14.042.082 46.346.984 49.971.440 5269633
Cota OrdinériaR$ 100,00 8% 8.0% 80% 15% 7,5% 7.9%
Grossup de IR [15.0%) 9.2% 9.4% 9,4% 9.3% 88% 8,3%
Cota OrdindriaR$ 104,35 7.5% 7.6% 7.6% 7.6% 2% 7.6%
Grossup do IR (15, 0% 88% 9.0% 9.0% 0,9% 8.4% 8.9%

'0 gross-up de Imposto de Renda na aliquota de 15,0% foi apresentado para o que o investidor possa comparar o

retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAQ DE
RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO
BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE

DIFERENTES.

S&o Paulo, 22 de janeiro de 2020.

"y b d o,

&AL )*,bj}(,//[, A (AN

4y

}

XP VIS'II/A Aéﬁﬁl‘ MANAGEMENT LTDA.

DANILO DE SOUZA GABRIEL
CPF: 137.221.487-90
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ANEXO | AO ESTUDO DE VIABILIDADE

Material Publicitario da Oferta

MATERIAL PUBLICITARIO _

Sobre a XP Asset i

asset
!y management

12 anos de historico 67 profissionais +500.000 investidores

F R$42 bi ativos sob gestao
XP Gestdo de Recursos XP Vista Asset Management
+R%9 bilhdes +R$323 bilhdes
Renda Fixa

Renda Variavel Crédito Estruturado

Multimercado Macro Imobiliario
Infraestrutura
25 profissionais 42 profissionais

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “"FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO
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| MATERIAL PUBLICITARIO |

XP Hotais
Fundo de Investimento
Imobiliario

5 10 16 1.517

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE

ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SE(;ﬂO “FATORES DE RISCO”
" : : |7 ]
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MATERIAL PUBLICITARIO

Historico do Fundo desde o IPO
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LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
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MATERIAL PUBLICITARIO

XP Hotéis na B/ Cota ordinaria XPHT12
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Portfolio, Atual
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Portfolio, Atual
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Distribuicdo de rendimentos XPHT12 em 2019?
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Ativo-alvo, Ibis Ibirapuera

»
ACCORHOTELS

EBITDA (R$) € Margem EBITDA (%)

por quarto'

ITAIM BIBI
5]
: - Parque
42% 3 Ibirapuera
M -
A% Y
3% % VILA NO\{A
o * CONCEIGAOQ
2018 2019 2020
= FR T DA/ Quarto

=
VILA OLIMPIA
%
—&—argem EBITDA %a.%a‘ MOEMA
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Ativo-alvo, Ibis Copacabana ACCORHOTELS

cy ek cho VAl

EBITDA (R%) e Margem EBITDA (%) Sacork FEIXOTO
por guarto’ A e

e COPACABANA

208 2018 2020

W EEITDA/Cuzno =@ hMargem EBITDA ua 1
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Portfélio com aquisicao dos Ativos-

Estados,

Distritmigae da quartts

Bandeirase OPeradores,

Mamen: de guans:

—
NOVOTEL

= PO

»
ACCORHOTELS

alvo

Municipios,
Datrbuxso dequartos o
2% 1% 1% 1% 1%
5% 4% 2% &% & =
16% uum ™

7%

B P ™ P P L L P e
a"&:“,ﬁ“ﬂ o w‘mﬁ *fa@’ﬁ»’“‘@:dv"ﬂ d"':#.;w"“f
Resultado operacional liquido
projetado para os proximos 12 meses'

E000| 5%
9% L 2700

L |

6%

15%
EreY 7.740
919% do resultado projetado pertence
14252 aos 5 principais hotéis do Fundo
Pallrmae Shis Expo BaBitgoen  BaCopscsbens  PorsfioSul s Budges Parsieg
‘Considers = aguisigio dos Afivos-zivo. A RENTABIUDADE PROJETADA ACIMA MAO

REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB ALOUER HIPGT E
GARAMTLA OU SUGESTAG DE RENTABIIDADE

LOMO PROMES:
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Portfélio, publico-alvo, operador e segmento?

il ES
[PERCE
NTAGE]

%pu[lmo

FELS ARNE mESERTE
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Fluxo de Pagamentos — Séries de Cotas

Caracteristicas das Classes Sequéncia de pagamentos do FII
Cota Sénior Ordinariamente, o caixa do FI & utilizado conforme 11.11. do regulamento,
* Prazo deSanes ) pagando as despesas do Fundo, o rendimento pricritario das séniores, o
Cota Sénjor | Amortizacéo apos 2° ano, a partir do 30° rendimento prioritaric das ordinarias e, por fim, o dividendo das

mes subordinadas.

XPHTN « Dividendo prioritério de 100% COI
ceitas do Fundo

* Benchmark CDI+3% aa.
* Comwersivel entre o 24° € 0 30° més
Cota Cota ordinaria Custos
(o] - T ETS - + 150 Amortizdvel Operacionais
XPHT12 * Cota Crdingria do Fundo do Fundo

Cota Subordinada
Cota * Nao Amortizavel
[T =T=1s= 131Dl * Rendimento Suberdinade
* Conversivel no 36°, 48°  60° mes

O resumo acdma nao é exaustivo em relacio a todas as Renda Ordinaria
caracteristicas de cada cota, e visa demonstrar as XPHT12
principais diferencas. Recomendamos a leitura do
regulamento para o completo entendimento de cada
classe.

XPHT13

25
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Portfélio Atual

L sl

SAOQ PAULOD - SP

Pullman Ibirapuera

Participacio: 100%
Administragdo: Accor

Inaugurado em 1999, o Pullman esta localizado
na Rua Joinville, 515, nc bairro da Vila Manana,
5ao Paulo (5F), prdximo a grandes vias como a
Av. 23 de Malo (corredor Norte-Sul) & Compl.
Vigrio Ayiron Senna  Que promovem o
deslocamento para as regides corporativas de
S50 Paulo.

O hotel possui 343 apartamentos de metragens
que variam entre 27 m* a 54 m* e conta com
restaurantes, instalacdes delazer e de eventos.

26
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Ibis Expo

Participacdo: 100%
Administracdo: Accor

Inaugurado em 1399, o Ibis Expo-esta localizado
na Rua Eduardo Viana, 163, no bairro da Barra
Funda, S8o Paulo (SP). Esta regian se destaca
pela proximidade com teatros, museus, espacos
de eventos e casas de shows, atraindo:. nao
somente a demanda corporativa como também
de eventos e de lazer

O  hotel possui 286 apartamentos com
metragem aproximada de 21 m® e conta com
restaurante, bar, fitness center e espaco para
eventos.

233




SAQ PAULO - SP

Ibis Budget Paraiso

Participacao: 50%
Administracdo: Accor

Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso esta
localizado na Rua Vergueiro, 1.571, no bairro
Paraiso, S&8o Paulo (SP). Esta regido se destaca
pelo grande fluxo de pessoas e pela
proximidade com  importantes  atraches
turisticas como a Avenida Paulista contando
com uma infraestrutura completa de transporte,
além de restaurantes, teatros e espagos de
eventos.

© hotel ‘possui 300 apartamentos com
metragem aproximada de 16 m®.

28
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NOVOTEL
i

Regiao Sul

Hotéis da Regido Sul

Ma regido sul, somando os estados do
Parana, Santa Catarina e Rio Grande do Sul,
em 8 cidades, o fundo possul 262 quartos imi 1]

erm 11 diferentes hotéis. L

in
Bandeiras e Operadores,

]ﬂ1 2%

—
NOVOTEL

24%
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ANEXO 04

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR
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investimentos

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n° 27.652.684/0001-62, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n° 6.819, de 17 de maio de 2002, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seus diretores estatutarios, na qualidade de
administradora do XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 18.308.516/0001-63,
regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucéo da
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no ambito da oferta piblica de
distribuicdo da 2* (segunda) emissio de cotas ordinarias do Fundo (“Oferta” e “Novas Cotas Ordinarias”,
respectivamente), conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrucdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 400/03”), declarar que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém,
nas suas respectivas datas de disponibilizacdo, e conterd, em cada data de atualizacdo, as informacées
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas Ordinarias do
Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e
quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) o Prospecto, foi elaborado de acordo com as normas pertinentes;
(iff) as informacdes prestadas no Prospecto, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigaces impostas ao ofertante pela Instrugao
CVM 400/03, inclusive pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por
ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo das Novas Cotas Ordinarias.

Rio de Janeiro, 17 de janeiro de 2020.
el

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETO
Administrador

Rodrigy

Cintia Sant'ana de Oliveira \ " Dir

iretora
Cargo: Dire Cargo:

Nome: Nome:
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DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afrinio de Melo Franco, n° 290, sala 708, CEP
22430-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04, na qualidade de coordenador lider, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social por seus diretores estatutarios, na qualidade de instituico lider
(“Coordenador Lider”) da oferta plblica de distribuicdo da 2° (segunda) emissdo de cotas ordinarias do XP
HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito
no CNPJ/ME sob o n® 18.308.516/0001-63, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicées legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, na
qualidade de emissor e ofertante (“Oferta”, “Novas Cotas Ordinarias” e “Fundo”, respectivamente),
administrado pela GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede
na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0001-62, devidamente autorizada pela Comissao de Valores
Mobiiiarios (“CYM”) a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n°® 6.819, de 17 de
maio de 2002, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”) e gerido pela XP
VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), inscrito no CNPJ/ME sob o n°
16.789.525/0001-98, habilitado para a administragdo de carteiras de valores mobilidrios, conforme ato
declaratorio expedido pela CVM n® 12.794 de 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™), conforme exigido pelo artigo 56
da Instrucao da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) declara
que:

i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementacdo da Oferta;

(if) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram
relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i1) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informacdes adicionais relativos ao Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagbes consideradas relevantes sobre
seus negocios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada sobre a Oferta;

) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboragdo do
prospecto da Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para assegurar que (a) as

informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,

A

)i
4
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permitindo aos investidores uma tomada de decisiao fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informagbes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas
constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o Prospecto, inclusive suas respectivas
atualizagdes, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decis@o fundamentada a
respeito da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizacdo, e conterd, em cada data de atualizacdo, as informacées relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas Ordinarias do Fundo, o Fundo, suas
atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informacdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas atualizacdes, incluindo o Estudo de
Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrucdo CVM 400.

A

Rio de Janeiro, 17 de janei;pA;Ie 2020.
/f// /

i 7 F L 7/ 7
0 G ]
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Coordenador Lider
Nome: FABRICIO CUNHA DE ALMEIDA Nome:

Diretor BERNARDO AMARAL BOTELHO
Cargo: Cargo: Diretor
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rus Sata da Satambro, 111/2-5" 2 23-34" Andaras — Cantro — Rio da Jansiro - RJ — CEP- 20050-901 — Brasil

Tal: 21) 3354-8686 . worer.cvim gov b

ANEXO 39-V
Informe Anual

Versdo: 1.0

‘I Dados Gerais i

maximo: 60 caracteres

_ |XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

formato: dd/mm/aaaa

15/04/2016 l

BRVREHCTFO005 l

o |

[sim [ Nzo ‘

e

e |

Classifi

¢80 autorregulagdo:  [1sim [ N3o

[ —

s s

formato: dd/mm/aaaa

formato: dd/mm

e

¥ Bolsa M mBO [ mB ‘

27.652.684/0001-62 ‘

méximo: 60 caracteres

_ ‘ GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.

maximo: 60 caracteres

Enderego ‘

Rua Candelaria | - ‘ 65

| - | Salas 1701 e 1702 ‘

Centro ‘

(11) 3206-8340 ‘ | (11) 3206-8888 l ‘

wrwws.gerafuturo.com.br ‘ _ ‘

om.br l

formato: mm/aaaa; exemplo: 06/2016

11/2019 ‘
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1 de servicos Nome CNPJ Endereco Telefone
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1.909, Torre Sul, 302 andar (parte), CEP
11 |Gestor: XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. 16.789.525/0001-98|04543-907 N/A
Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 -
1.2 |Custodiante: Itad Unibanco S. 60.701.190/0001-04 S50 Paulo - SP - CEP:04344-902 N/A
Pr de Botafogo, 370, Andar 8, Botafogo, Rio
1.3 |Auditor Ernst Young Auditores ss. 61.366.936/0002-06 |de Janeiro, RJ, CEP 22250-040 N/A
1.4__[Formador de Mercado:
1.5 |Distribuidor de cotas:
1.6 __|Consultor Especializado:
1.7 [Empresa Especializada para as locagoes:
1.8 |outros de servios™: Nome CNPJ Endereco Telefone
2] i do FIl
22 ] icdo dos negécios reali no periodo

Relagao dos Ativos adquiridos no periodo Objetivos Montantes Investidos (RS) _|Origem dos recursos

Adicionar Linha

Programa de i il para os exercicios seguintes, incluindo, se io, as il descritas no item 1.1 com relagdo aos il i ainda ndo

O Fundo tem por objeto a captagao de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores imobilidrios para a aquisicdo de (i) iméveis com destinagdo hoteleira, incluindo aquisigdo de terrenos, iméveis em fase de
desenvolvimento, prontos e acabados, unidades auténomas ou ainda direitos a eles relativos, com a finalidade de venda, locagdo ou arrendamento, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda,
locagdo ou arrendamento, e ou (ii) quotas ou ages de sociedade de propésito especifico que venham a desenvolver ou adquirir iméveis-alvo. A Politica de investimentos seguira inalterada para o exercicio. Observando a
manutenggo de valor dos ativos imobiliarios e continuidade das operagdes, poderdo ser realizados ao longo do ano benfeitorias nos ativos.

[4._ Analise do admini: sobre:

[41 do fundo no exercicio findo:
0 Fundo receberd o resultado imobiliario oriundo das receitas de locagao dos quartos de hoteis detidos pelo mesmo, acrescido das receitas financeiras e despesas correntes. O Fundo ja distribuiu em 2019 o valor de RS
16.903.726,84 a titulo de rendimentos.

4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuagao relativo ao periodo findo:
0 Comité de Politica Monetaria realizou em dezembro de 2019 um novo corte de 0,5 p.p. na taxa basica de juros, estabelecendo em 4,5% a.a., simplesmente a menor taxa de juros da histéria. A taxa nesse patamar é fundamental
para fomentar os investimentos no pais e j4 impacta o setor imobiliério com diminuigao no custo de capital, resultando em maior geragdo de empregos e, consequentemente de renda, favorecendo também o segmento
hoteleiro.

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na icdo da carteira
Sabendo que o mercado imobiliario tem trés fundamentos relevantes em sua estrutura (i) taxa de juros (ii) oferta de crédito (ii) estabilidade de renda e observando o cenario econdmico com a menor taxa taxa SELIC da histéria,

acreditamos que o préximo perfodo serd positivo para o mercado imobilidrio e para o setor hoteleiro no pais.
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[Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do Fll:

|Entregar como documento anexo (em formato PDF).

Valor Contabil dos ativos i iliarios do Fil
Relagdo de ativos imobi Valor (R$) Valor Justo, nos termos da de i /D
ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Pullman Ibirapuera 201.795.100,71 SIM 0,00%
Habraset (Ibis Paraiso) 35.237.034,34 SIM 0,00%
Hsul Garibaldi Flat 5.143.256,95 SIM 0,00%)
Hsul POA Flat 4.200.000,00 SIM 0,00%!|
Ibis Bud 4.912.623,87 SIM 0,00%|
Ibis Budget Ctba 1.300.000,00 SIM 0,00%

Ctba Aero 2.400.000,00 SIM 0,00%|
Ibis Canoas 2.000.000,00 SIM 0,00%
Ibis Chapecd 4.200.000,00 SIM 0,00%!|
Ibis Foz do Iguagu 2.500.000,00 SIM 0,00%|
Ibis Londrina 3.900.000,00 SIM 0,00%
Ibis Expo 98.360.464,17 SIM 0,00%|
Novotel_Curitiba 14.500.000,00 SIM 0,00%
Novotel POA Aero 4.800.000,00 SIM 0,00%|

Critérios utilizados na referida avaliagdo

Os valores justos dos ativos imobiliarios foi atualizado através de laudo por terceiro c datado de 30 de setembro de 2018. Para definigao do Valor Justo dos ativos foi utilizado o critério de rentabilidade
futura, utilizando o método de fluxo de caixa descontado e valor presente, o qual contempla o Fluxo de Caixa Livre para o Acionista - FCFE (Free Cash Flow to Equity), utilizando-se como taxa de desconto o desempenho,
perspectivas e caracteristicas de cada Hotel.

Nota:

1. A relagdo de prestadores de servios de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do Fil.
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(12 [Governar

21 [Repre

[Representante 1

Taade:

Emai]

Profisio:

Forma de remuneragio conforme defindo em Assembiea)

i

[Principais experiancia profsi

Feriodo

Adicionar Linha

Adicionar Linha

[Descriio

[Descrigio de qualquer dosseguintes eventos que tenham ocorrido durante os lfmosSanes

Nomel

dade ]

Emat]

Profisio

)

Valor pago o ano de referénci (5]

b

ado:

[Nome da empresa

[erioda

Adicionar Linha

[Desericho de qualquer dos seguintes ventos que tenham ocorrdo dorante os dimos s anos

|

remto e
(sl T |
o S i |
Nome] I Tosse]
] i ==
Profissio T 5 [
Torm g remuneragio (onforme aeiid em AesemER]
v 5 T
ado

[Nome da empresa

Periodo

Tativ

Adicionar inha

Acicionar Unha

[Deserito

[Descrigio de quslquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os lfmos Sanos

[

Nome] T idade ]
o] T Emai]
Proissic T Formagio Académica]
Forma de remunerasao (conforme defmido em Assemblea)
Vator [ b
5 ado:
[Nome da empress periodo [Cargo e fongoes nerentes a0 cargo [Rtiidade principa ds ampresana qual tais

[Desrisho de qualauer dos seguintes eventos que tenha ocorrdo durante o5 limos s anos

Adicionar Linha

[Descrigio

i

Nome] T Toaae]
] T ]
ot T o cademea]
Forma 4 ramneracio conforme delido am Asserbiel
iz (51 v
ado
Data da siocioem
[Frincipais expeiancasprofisionais durant os timos 5 ancs
Nome da smpresa [periodo Thn

Adicionar Linha

[Descrigio de qualquer dosseguintes eventos que tenham ocorrido durante os lfmos Sanes
e

Acicionar inha

Toeseigio

1
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\12.2 |Diretor

pelo Fll

Nome:‘ GUILHERME CHARNAUX GRUMSER

CPF: |023.406.007774

Profissao: [Diretor

Formag3o Académica: [Economista

[
[
[
[

Data de inicio na fungéo: | 04/11/2014 Quanti de cotas detidas do Fll: | 0,00!
Q de cotas do Fll no
periodo: 0,00 Quantidade de cotas do Fll vendidas no periodo: 0,00

[t
L p:

is durante os Gltimos 5 anos

Nome da empresa

Periodo

Cargo e fungdes inerentes ao cargo

Atividade principal da empresa na qual tais

Grupo Brasil Plural

10/2009 4 10/2014

Senior Partner

Diretor responsavel

Adicionar Linha

[Descrigao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os Gltimos 5 anos

Evento Descrigdo
Qualquer condenagio criminal N/A
Qualquer condenagao em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas N/A
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13. |Distribuigdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido

Faixas de Pulverizagio N2 de cotistas Ne de cotas detidas % de cotas detido em relagdo |% detido por PF % detido por PJ

ao total emitido
Até 5% das cotas 1065 2.943.357,00 78,75% 67,49% 11,26%
Acima de 5% até 10% 1 194.285,00] 16,05% 5,20%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20% 1] 600.000,00 5,20% 16,05%)

Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

|14. |T Ges a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrugdo CVM n2 472, de 2008

14.1 |Ativo negociado Natureza da transagdo Data da transagdo Valor envolvido Data da assembleia de Contraparte
(aquisigdo, alienagdo ou autorizagdo
locag&o)

|15. ]Politica de divulgacdo de informacdes ]

15.1 |Descrever a politica de divulgagdo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os
procedimentos relativos a manutencao de sigilo acerca de informagGes relevantes néo divulgadas, locais onde estaréo disponiveis tais informagdes, entre outros aspectos.

A Politica de Divulgagdo de Fato Rel belece diretrizes e pr i a serem observados na divulgagdo de fato
relevante. A divulgagdo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores
acesso as informagdes completas e tempestivas sobre fatos relevantes, assegurando igualdade e transparéncia dessa informagdo a
todos os interessados, sem privilegiar alguns em detrimento de outros, informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir
em suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do fundo, sendo vedado ao administrador valer-se da informagao para obter, para si
ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do fundo. A divulgagdo do fato relevante se dard por meio de
publicagdo no web site da CVM, no web site do administrador, e, caso as cotas do referido fundo sejam negociadas em Bolsa,

por meio do envio do fato relevante para a Bovespa, sem prejuizo de outro meio que o administrador entender necessario.

15.2 |Descrever a politica de negociagdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.
Nao aplicavel, as cotas do fundo sdo admitidas & negociagdo entidade administradora de mercado organizado.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou di: ibilizar o link corresp: 1te da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: https://www.gerafuturo.com.br/fundos-imobiliarios

15.4 |Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagdo, 3 iagdo e fiscalizagdo da politica de do de informagdes, se for o caso.
O Administrador possui equipes direcionadas para asseguragdo do cumprimento da politica de divulgagdo de informagdes do
Fundo.

16. Regras e prazos para de capital do fundo:

Serd de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Vi ar e Exportar
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