a0 € correcao.

As informacdes contidas neste Prospecto Preliminar estao sob analise da Comissao de Valores Mobiliarios, a qual ainda nao se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta sujeito a complementac

0 Prospecto Definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribuicao.

PROSPECTO PRELIMINAR DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DE EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/MF n° 97.521.225/0001-25

Adrrlim'strado por ;
CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

No montante de até

RS 100.000.000,00

(cem milhdes de reais)
Cadigo ISIN n° BRMXRFCTF008

O MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”) est4 realizando sua primeira emissdo (“1* Emissdo”) através de uma oferta publica de distribuicdo de até
1.000.000 (um milhao) de cotas (“Cotas”), nominativo-escriturais, com preco de emissao de R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emissdo”), na data da primeira integralizacao (“Data de
Emissao”) que compreendem a distribuicao publica primaria de Cotas do Fundo (“Oferta”), perfazendo o valor total de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na Data de Emissao
(“Volume Total da Oferta”), e a quantidade minima de 100.000 (cem mil) cotas, perfazendo o valor minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) (“Volume Minimo da Oferta”),
correspondente a 1% emissao de cotas do Fundo. Cada investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas no mercado primario, totalizando um montante minimo de
investimento de RS 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo (“Montante Minimo de Investimento”). O valor de cada Cota sera atualizado diariamente, a partir da data da primeira
integralizacao de Cotas (“Data de Emisséo”). As Cotas da 1* Emissao que vierem a ser subscritas pelos Investidores (abaixo definido) serao integralizadas pelo Preco de Emisséo na data de
liquidacao, qual seja 09 de dezembro de 2011 (“Prego de Integralizagdo”. No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por realizar alguma liquidacéo financeira apos a
data de liquidagao financeira, o preco de integralizacdo das Cotas sera equivalente ao Preco de Emisséo atualizado conforme a variagao do resultado operacional do Fundo, calculado pela
somatoria das provisdes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisdes de despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva integralizagao.O Volume
Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condi¢ées e no mesmo preco das Cotas (“Cotas
do Lote Suplementar”), conforme opgéo outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider. Adicionalmente, o Coordenador Lider tera o direito exclusivo, a partir da publicacdo do anuncio
de inicio da Oferta, de exercer a opgao de emissao das Cotas do Lote Suplementar, no todo ou em parte, em uma ou mais vezes, apos notificagao ao Administrador, abaixo definido. Sem
prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o Volume Total da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja 200.000 (duzentas mil) Cotas, conforme decisao exclusiva
do Administrador do Fundo (“Cotas Adicionais”), conforme facultado pelo artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes estabelecidas no
“Contrato de Prestacao de Servicos de Estruturacéo, Coordenacao e Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario -
FII”, celebrado entre o Administrador e o Coordenador Lider em 29 de agosto de 2011 (“Contrato de Distribui¢do”), no Regulamento, abaixo definido, neste Prospecto Preliminar, abaixo
definido, e na legislacao vigente. Tanto as Cotas do Lote Suplementar quanto as Cotas Adicionais serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-04, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434 (“Coordenador Lider”) foi contratado para realizar a Oferta das Cotas.

0 Fundo foi constituido pela Instituicio Administradora através do “Regulamento do MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, celebrado em 04 de jultho de 2011 e
registrado em 06 de julho de 2011, sob o n° 1.649.280, perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, o qual aprovou a primeira
emissao de cotas do Fundo. O regulamento foi alterado em 17 de agosto de 2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do Maxi Renda Fundo
de Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 18 de agosto de 2011, sob o n° 1.653.265 perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo; e em 13 de outubro de 2011,por meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, registrado em 17 de outubro de 2011, sob o n° 1.658.401 perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo
(“Regulamento”). O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrucao da Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472”), e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Registro da Oferta na CVM: a Oferta Primaria de Cotas do Fundo foi aprovada e registrada na CVM sob o n° [¢], em [«] de [+] de 2011.

As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPAS.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros, observado
o disposto neste Prospecto e no Regulamento.

0 Fundo é um fundo de investimento imobiliario destinado a aplicagao preponderante em CRI, podendo ainda, investir em LCl, LH, e Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e o
Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo emissor, suas atividades, situacao econdmico-
financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

“Os Investidores devem ler a secéo “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 45 a 50 para avaliagao dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.”

“A autorizacdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua
Instituicao Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.”

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”

COORDENADOR LiDER

!!4 ;' nvestimentos

GESTOR ADMINISTRADOR ASSESSORES LEGAL

TN
!!J,l gestao de recursos

ADVOGADOS

A data deste Prospecto Preliminar é 18 de outubro de 2011
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TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DE VERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE
ADESAO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, QUE TOMOU
CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA
COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO ESTA SUJEITO,
BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRACAO DEVIDA A INSTITUICAO ADMINISTRADORA.

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS
NORMAS EMANADAS PELA CVM.

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
DISTRIBUICAO.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA
DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DA
INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS
TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU DE FUNDOS GARANTIDORES.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO DO FUNDO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA
CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO
PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO, BEM COMO AS DISPOSICOES DO PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE
RISCO A QUE ESTE ESTA EXPOSTO.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes contidos nesta Secao, no singular ou no plural,
terao o seguinte significado:

l. “1% Emissao”: A presente distribuicio publica de Cotas da
primeira emissao do Fundo, a ser realizada nos
termos da Instrucao CVM 400.

II.  “Anuncio de Encerramento”: Anlncio de encerramento da Oferta, publicado
nos termos do artigo 29 de Instrucao CVM 400.

. “Anuncio de Inicio”: AnUncio de inicio da Oferta, publicado na forma
do Artigo 53 da Instrucao CVM 400.

IV.  “Assembleia Geral de Cotistas”: E a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, que se
encontra disciplinada no item “Caracteristicas
Basicas do Fundo” da Secdo “Caracteristicas do
Fundo” na pagina 55 deste Prospecto.

V. “Ativos Imobiliarios”: Quando referidos conjuntamente, consistem nos
ativos que serao objeto de investimento pelo
Fundo, quais sejam: os CRI, as LCI, as LH, e as
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
respeitando-se os Critérios de Concentracdo e
outros ativos imobiliarios previstos na Instrucao
CVM 472, observando-se os limites da legislacao
em vigor.

Na ocorréncia de algum evento de
inadimplemento  dos  Ativos  Imobiliarios,
eventuais bens moveis e imoveis entregues em
garantia de tais Ativos Imobilidrios poderdo
fazer parte do patrimonio liquido do Fundo,
conforme previsto no item 12.4.1. do
Regulamento.

VI.  “Ativos de Liquidez”: Visando o pagamento dos Encargos do Fundo, o
Fundo podera aplicar parcela de seu patriménio
liquido em ativos de liquidez, tais como: cotas
de fundo de investimento de renda fixa e
referenciados DI, em Certificados de Depésito
Bancario (CDB) ou outros titulos de emissao ou
coobrigacao de instituicdes financeiras de
primeira linha, em titulos publicos federais e
operacdes compromissadas lastreadas nestes
titulos.

VIl.  “Auditor Independente”: Empresa de auditoria independente de primeira
linha, que venha a ser contratada pela
Instituicao Administradora.




VIIl.

“Aviso ao Mercado”

Aviso ao Mercado da Oferta, publicado na forma
do Artigo 53 da Instrucao CVM 400.

IX.

“Benchmark”:

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série C - NTN-C, tendo como
referéncia a NTN-C com vencimento, em cada
Data de Calculo, mais proximo de 6 (seis) anos.
Caso tenha mais de uma NTN-C com vencimento
proximo de 6 (seis) anos, sera considerada a
rentabilidade média de ambas as NTN-C com
prazo semelhante.

Na data deste Prospecto, o Benchmark é
calculado com base na NTN-C com vencimento
em 2017.

“BM&FBOVESPA”:

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros.

XL

“Carta Convite”:

Carta convite por meio da qual o Coordenador
Lider, ira por intermédio da BM&FBOVESPA,
convidar as Instituicbes Participantes a
aderirem a Oferta, respeitados os processos
estabelecidos pela BM&FBOVESPA

X1,

[

Cetip”:

CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e
Derivativos.

XI.

“Contrato de Distribuicao”:

Contrato de Prestacdo de Servicos de
Estruturacao, Coordenacao e Distribuicao
Piblica, sob Regime de Melhores Esforcos, das
Cotas do Maxi Renda Fundo de Investimento
Imobiliarios - Fll, celebrado em 29 de agosto de
2011, entre a Instituicao Administradora e o
Coordenador Lider.

XIv.

“Contrato de Gestao”:

Instrumento Particular de Prestacdo de Servicos
de Gestdo da Carteira do MAXI RENDA Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, celebrado entre a
Instituicdo Administradora e o Gestor em 04 de
julho de 2011.

XV.

“Coordenador Lider”:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-
04, sera a instituicao financeira que ira atuar na
qualidade de coordenador lider da oferta de
Cotas do Fundo.




XVI.

“Cotas”:

As cotas de emissao do Fundo.

XVII.

“Cotas Adicionais”:

Sao as Cotas que representam até 20% das Cotas
da Oferta, ou seja, 200.000 (duzentos mil)
Cotas, quantidade esta que podera ser
acrescida a Oferta, nos mesmos termos e
condicoes das Cotas da Oferta, a critério
exclusivo do Administrador do Fundo, conforme
faculdade prevista no artigo 14, paragrafo 2°,
da Instrucao CVM 400. Tais Cotas sao destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

XVIII.

“Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario”:

As cotas emitidas por fundos de investimento
imobiliario, constituidos nos termos da
Instrucao CVM 472, devidamente registrados
perante a CYM e em funcionamento.

XIX.

“Cotas do Lote Suplementar”:

Sao as Cotas que representam até 15% das Cotas
da Oferta, ou seja 150.000 (cento e cinquenta
mil) Cotas, quantidade esta que podera ser
acrescida a Oferta, nos mesmos termos e
condicoes das Cotas da Oferta, a critério do
Coordenador Lider, conforme a Opcao de Cotas
do Lote Suplementar, nos termos da faculdade
prevista no artigo 24 da Instrucao CVM 400. Tais
Cotas sao destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

XX.

“Cotistas”:

Os investidores qualificados e nao qualificados
que vierem a adquirir as Cotas do Fundo.

XXI.

“@Y’:

Certificados de  Recebiveis  Imobiliarios
performados ou nao performados, lastreados
em créditos imobiliarios diversos (originados a
partir de imdveis comerciais, residenciais,
industriais, shopping centers, loteamentos,
etc), representados ou ndao por cédulas de
crédito imobiliario, cuja emissdo ou negociacdo
tenha sido realizada no ambito da Instrucéo
CVM 400 ou da Instrucao CVM 476.

XXII.

“Critério _de Concentracao

Ativo”:

por

0 Fundo podera investir até:

(1) 100% (cem por cento) do seu patriménio
liquido em (a) CRI, (b) LCl, (c) LH, e (d) Cotas
de Fundos de Investimento Imobiliario,
respeitando-se os limites da regulamentacao
aplicavel; e

(2) 30% (trinta por cento) do seu patrimonio
liquido em Ativos de Liquidez. O limite previsto
neste subitem “ii” ndo é aplicavel nas seguintes
hipoteses: (i) pelo prazo de 3 (trés) anos, a




contar da Data de Registro, a totalidade dos
recursos captados pelo Fundo podera ser
aplicada nos Ativos de Liquidez; (ii) recursos
originados a partir da liquidacao e/ou alienacao
de Ativos Imobiliarios, conforme o previsto no
item 14.1.1. do Regulamento, poderdao ser
aplicados nos Ativos de Liquidez; e (iii) a
totalidade dos recursos captados no ambito de
novas emissdes de Cotas do Fundo poderao ser
aplicados nos Ativos de Liquidez.

XXIIl. “Critério de Concentracio

por

Emissor”:

O Fundo podera investir até:

(1) 10% (dez por cento) do seu patrimonio liquido
em um mesmo patrimonio separado de
companhias emissoras de CRI; e

(2) 20% (vinte por cento) do seu patrimonio
liquido em LCl, LH, Cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario e nos Ativos de
Liquidez emitidos pela mesma instituicao
financeira.

XXIV. “Critérios de Concentracdo”:

O Critério de Concentracdao por Emissor e o
Critério de Concentracdo por Ativos, quando
referidos conjuntamente.

XXV. “Critérios de Elegibilidade”:

Critérios a serem observados exclusivamente
pelo Gestor, quando da aquisicao dos Ativos
Imobiliarios. Tais critérios estdo descritos no
Anexo | do Regulamento e no item
“Caracteristicas Basicas do Fundo” da Secao
“Caracteristicas do Fundo” na pagina 53 deste
Prospecto.

XXVI. “Custodiante”:

Instituicdo Administradora ou instituicdo de
primeira linha, que venha a ser contratada pela
Instituicao Administradora.

XXVII. “CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios.

XXVIII. “Data de Liquidacao”:

A liquidacao financeira das Cotas objeto da
Oferta sera realizada no dia 09 de dezembro de
2011.

XXIX. “Data de Calculo”:

Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor
unitario das Cotas ao Cotista.

XXX. “Data de Emissao”:

Data da primeira integralizacao de Cotas do
Fundo.

XXXI. “Data de Registro”:

Data em que o Fundo obtiver o registro de
funcionamento perante a CVM.
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XXXII. “Desenquadramento Passivo

Involuntario”:

Sao as hipdteses nas quais o descumprimento
dos limites por ativo e modalidade de ativo
previstos no Regulamento, na Instrucao CVM 409
e na Instrucago CVM 472 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos
exogenos e alheios a vontade da Instituicao
Administradora e do Gestor, que causem
alteracdes imprevisiveis e significativas no
patriménio liquido do Fundo ou nas condicdes
gerais do mercado de capitais.

XXXII.  “Dia Util”: Qualquer dia que nao seja um sabado, domingo
ou feriado nacional.
XXXIV. “Encargos do Fundo”: Sao os custos e despesas descritas no item 26.1.

do Regulamento e na Secao “Taxas e Encargos
do Fundo” na pagina 61 deste Prospecto, que

serao  debitados automaticamente, pela
Instituicio  Administradora, do patrimonio
liquido do Fundo.

XXXV. “Escriturador de Cotas” ou “Banco | Instituicdo =~ Administradora  ou instituicao

Escriturador”:

financeira de primeira linha a ser contratada pela
Instituicao Administradora, para prestar servicos
de escrituracao das Cotas de emissao do Fundo.

XXXVI.  “Fundo”: MAX| RENDA Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll.
XXXVII. “Gestor”: XP Gestao de Recursos Ltda., com sede na

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434,
bloco 7, sala 201 a 208 (parte), Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-
89.

XXXVII. “Instituicao Administradora”
“Administrador”:

ou

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n°® 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40.

XXXIX. “Instituicoes Participantes”:

O Coordenador Lider podera contratar
instituicoes participantes junto a BM&FBOVESPA
para participarem da colocacao das Cotas. A
Instituicao Participante € instituicao integrante
do sistema de distribuicao, habilitada e
autorizada pela CVM para o exercicio das
atividades relativas a distribuicao de titulos e
valores mobiliarios, nos termos da legislacao em
vigor.
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XL.  “Instrucao CVM 400”:

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

XLI.  “Instrucao CVM 409”:

Instrucao da CVM n° 409, de 18 de agosto de
2004, conforme alterada.

XLIl. “Instrucao CVM 472”:

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

XLII. “Instrucao CVM 476”:

Instrucao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada.

XLIV. “Lei n°® 8.668/1993”:

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

XLV. “Lein®10.931/2004”:

Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada.

XLVI. “LCI”: Letra de crédito imobiliario emitida nos termos
da Lei n° 10.931/2004.

XLVII. “LH”: Letra hipotecaria, emitida nos termos da Lei n°
7.684, de 2 de dezembro de 1988, conforme
alterada.

XLVII.  “Montante Minimo de | Cada Investidor devera subscrever e

Investimento”:

integralizar, no ambito da Oferta, a quantidade
minima de 10 (dez) Cotas, totalizando o
montante de RS 1.000,00 (um mil reais), na
Data de Emissao.

XLIX. “Pessoas Vinculadas”:

(i) administrador ou  controlador do
Administrador, (ii) administrador ou controlador
do Coordenador Lider, (iii) administrador ou
controlador do Gestor, (iv) vinculada a Oferta,
ou (v) os respectivos conjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau de cada uma das pessoas referidas
nos itens (i), (ii), (iii), (iv) ou (v).

L. “Politica de Investimentos”:

A politica de investimento do Fundo encontra-se
disciplinada na Clausula 12 e subitens do
Regulamento e na Secao “Politica e Estratégia
de Investimento” na pagina 75 deste Prospecto.

LI. “Preco de Emissao”:

E o valor nominal de emissio das Cotas
equivalente a R$100,00 (cem reais) na Data de
Emissao.
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LII.

“Preco de Integralizacao”:

E o preco de integralizacdo das Cotas emitidas
no ambito da Oferta, equivalente ao Preco de
Emissao na Data de Liquidacao. No entanto,
caso o Coordenador Lider e o Administrador
optem por realizar alguma liquidacao financeira
apos a data de liquidacao financeira, o preco de
integralizacao das Cotas sera equivalente ao
Preco de Emissao atualizado conforme a
variacdo do resultado operacional do Fundo,
calculado pela somatéria das provisdes de
receitas dos ativos e receita financeira,
deduzidas as provisdes de despesas do Fundo,
desde a Data de Emissdo até a data da efetiva
integralizacao.

LIII.

[

Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e
demais condicées do Fundo, datado de 04 de
julho de 2011, e registrado em 06 de julho de
2011, sob o n° 1.649.280, perante o 6° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, o qual foi
alterado em 17 de agosto de 2011, por meio do
Instrumento Particular de Primeiro Aditamento
ao Regulamento do Maxi Renda Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 18
de agosto de 2011, sob o n° 1.653.265 perante o
6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo; e em 13 de outubro de 2011,por
meio do Instrumento Particular de Segundo
Aditamento ao Regulamento do Maxi Renda
Fundo de Investimento Imobiliario - FlI,
registrado em 17 de outubro de 2011, sob o n°
1.658.401 perante o 6° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e que se
encontra anexo ao presente Prospecto na forma
do Anexo Il.

LIV.

“Taxa de Administracao”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
9.1. do Regulamento e na pagina 165 deste
Prospecto.

LV.

“Taxa de Gestao”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
9.1.1 do Regulamento e na pagina 166 deste
Prospecto.

LVI.

“Taxa de Performance”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item
9.2 do Regulamento e na pagina 166 deste
Prospecto.
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LVII.

“Termo de Adesao”

Os termos de adesao ao Contrato de Distribuicao a
serem firmados pelas Instituicdes Participantes,
representadas pela BM&FBOVESPA na forma do
mandato outorgado na Carta-Convite.

LVIIl.

“Volume Minimo da Oferta”:

O volume minimo da Oferta sera de RS
10.000.000,00 (dez milhoes de reais), na Data
de Emissao, representado por 100.000 (cem mil)
Cotas.

LIX.

“Volume Total da Oferta”:

O volume total da Oferta sera de
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na
Data de Emissao, representado por 1.000.000
(um milhdo) de Cotas, sem prejuizo das
eventuais Cotas do Lote Suplementar e das
Cotas Adicionais.
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1. SUMARIO
RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO
0 sumario abaixo nao contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao

investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencao a Secao “Fatores de Risco” nas

paginas 47 a 52 deste Prospecto.

Nome do Fundo

MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI.

Instituicao
Administradora

E o Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

E a XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

0 Coordenador Lider contratou as Instituicdes Participantes para
participarem da colocacao de Cotas da Oferta, as quais atuam sob a
coordenacdo do Coordenador Lider e com as quais foram celebrados
os Termos de Adesao.

Gestor

E a XP Gestao de Recursos Ltda.

Banco Escriturador

E a prdpria Instituicao Administradora.

Quantidade de Cotas da
Oferta

Minimo de 100.000 (cem mil) Cotas até o total de 1.000.000 (um
milhao) Cotas.

Valor Total da Oferta

1.000.000 (um milhdo) Cotas, totalizando até RS 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), na Data de Emissdao, sem prejuizo das
eventuais Cotas do Lote Suplementar e das Cotas Adicionais.

Volume Minimo da
Oferta

100.000 (cem mil) Cotas, totalizando até RS 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), na Data de Emissao.

Montante Minimo de
Investimento

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da
Oferta, a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, pelo Valor da Cota
Atualizado.

Valor Nominal Unitario
das Cotas

RS 100,00 (cem reais), na Data de Emissao.

Quantidade de Cotas
Adicionais

Até 200.000 (duzentos mil) Cotas.

Quantidade de Cotas do
Lote Suplementar

Até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas.

Data de Liquidacéao

E o dia 09 de dezembro de 2011, na qual a totalidade das Cotas
objeto deverao ser liquidadas pelo Preco de Emissao.

No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por
realizar alguma liquidacdo financeira apos a Data de Liquidacao
Financeira, o preco de integralizacdo das Cotas sera equivalente ao
Preco de Emissao atualizado conforme a variacdao do resultado
operacional do Fundo, calculado pela somatoria das provisdes de
receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisoes de
despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva
integralizacao.
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Regime de Colocacao

Melhores Esforcos.

Local de Admissao e
Negociacao das Cotas

As Cotas serao negociadas no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBovespa.

Taxa de Administracao,
Controladoria e
Custoédia e Taxa de
Gestao

A Instituicao Administradora recebera, pelos servicos prestados ao
Fundo, uma Taxa de Administracao conforme abaixo especificado:

Parcelas do Taxa de Valor Minimo Mensal
Patriménio Liquido | Administracdo, Gestao
(BRL MM) e Custoédia
0<PL<100 0,40% a.a. RS 45.000,000
100 < PL < 300 0,46% a.a. RS 45.000,000
PL >0300 0,45% a.a. RS 45.000,000

Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a Taxa de Gestao,
devida ao Gestor.

As remuneracoes efetivas da Instituicao Administradora e do Gestor
serao calculadas em base mensal, de acordo com os percentuais
referidos acima, sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, e
serdo pagas mensalmente no 2° (segundo) Dia Util do més
subsequente ao vencido, aos respectivos prestadores de servico, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

As informacdes relativas a renumeracao dos prestadores de servicos,
acima mencionados, encontram-se disponiveis de forma completa na
Secdao “Remuneracdo dos Prestadores de Servicos” na pagina 91
deste Prospecto.

Taxa de Performance

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao, anteriormente
mencionada, recebera a titulo de participacdo nos resultados uma
Taxa de Performance equivalente a 30% (trinta por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada periodo de apuracdo
semestral, ja deduzidos todos os demais Encargos do Fundo, inclusive
a Taxa de Administracao

A Taxa de Performance sera apropriada diariamente e paga
semestralmente, em até 2 (dois) Dias Uteis apos o encerramento de
cada periodo de apuracao, observado que (i) o primeiro periodo de
apuracao da Taxa de Performance tera inicio na data da primeira
integralizacao de Cotas do Fundo, e (ii) sempre que houver
amortizacdo de Cotas, a Taxa de Performance sera
excepcionalmente apurada e provisionada no Patrimonio Liquido do
Fundo e paga semestralmente.

Para efeito do calculo da Taxa de Performance, em cada data base,
sera considerado como inicio do periodo a data de integralizacao de
Cotas do Fundo ou o dia anterior a data base, conforme o caso, assim
como descrito a seguir:

D — {(VCD + Rend)
N VCAD
Onde,
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RD = Rentabilidade Diaria

VCD = Valor da Cota de Fechamento na data base

Rend = Rendimentos pagos na data base

VCAD = Valor da Cota de Fechamento no dia anterior a data base.

A Taxa de Performance sera apurada e paga ao Gestor em
periodicidade semestral, sem prejuizo de eventual antecipacao deste
prazo a exclusivo critério do Gestor.

Objeto / Prazo

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, de prazo indeterminado.

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario destinado a
aplicacao preponderante em CRI, podendo ainda, investir em LCI,
LH, Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e outros ativos
permitidos pela legislacdo em vigor, além dos Ativos de Liquidez.

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro Nacional, série C - NTN-
C, tendo como referéncia a média entre a NTN-C com vencimento,
em cada Data de Calculo, mais proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha
mais de uma NTN-C com vencimento proximo de 6 (seis) anos, sera
considerada a rentabilidade média de ambas as NTN-C com prazo
semelhante.

Na data deste Prospecto, o Benchmark é calculado com base na
NTN-C com vencimento em 2017.

Para maiores informacdes acerca da tributacao incidente aos
investidores de fundos de investimento imobiliario, vide item
“Tributacao dos Investidores”, da Secdo “Tributacdo”, na pagina 87
deste Prospecto.

O Benchmark ndo representa e nem deve ser considerado, a
qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa,
garantia ou sugestdo de rentabilidade aos cotistas.

Originacao

Os Ativos Imobiliarios, selecionados pelo Gestor, serdo originados
por Empresas ou Instituicoes detentoras de Créditos Imobiliarios,
que cedem os recebiveis para as Securitizadoras.

Caracteristicas das
Cotas e Direitos,
Vantagens e Restricdes
das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes
caracteristicas principais:

i) as Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu
patrimonio, nao serdo resgataveis e terdo a forma nominativa e
escritural;

ii) a cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais
do Fundo;
iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o

Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas;
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iv) o Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciados em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
a serem pagos na forma do Regulamento. Caso o Fundo possua
caixa, o Gestor podera recomendar ao Administrador que distribua
rendimentos, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre,
na forma prevista no item 25.1.3. do Regulamento.

Sem prejuizo do disposto no subitem “ii” acima, nao podem votar
nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor;
(b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus
socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios, exceto se as pessoas
mencionadas nas letras “a” a “d” forem os Unicos cotistas do Fundo
ou mediante aprovacao expressa da maioria dos demais cotistas na
propria assembleia ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a assembleia em que se dara a permissdo de voto.

Quoruns de deliberagao
e matérias de
competéncia da
Assembleia Geral de
Cotistas

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

. examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar
sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Instituicao
Administradora;

1. alterar o Regulamento do Fundo;

Ill. destituir a Instituicao Administradora e/ou o Gestor;

IV. eleger os substitutos da Instituicao Administradora e/ou do
Gestor;

V. autorizar a emissao de novas Cotas;

VI. apreciar os Laudos de Avaliacao de bens e direitos utilizados na
integralizacao de Cotas do Fundo, caso venha a ser permitida a
integralizacao de Cotas em bens e direitos;

\

VIl. determinar a Instituicao Administradora a adocao de medidas
especificas de politica de investimentos que ndo importem em
alteracao do Regulamento do Fundo;

VIIl. deliberar sobre a fusao, incorporacao, cisao, dissolucao e
liquidacao do Fundo;

IX. eleger e destituir os representantes dos Cotistas, caso aplicavel;
X. aumentar as despesas e Encargos do Fundo; e

XI. deliberar sobre as situacoes de conflitos de interesses.
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As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente
convocadas e instaladas, ou através de consulta, serdo tomadas por
maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos
em branco, ressalvadas as hipoteses listadas nos itens ii, iv, vii, ix e
xi, as quais dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a
maioria absoluta das Cotas emitidas.

Aprovacao da Oferta

A Oferta foi aprovada pelo Regulamento, nos termos do item 23.1. e
seguintes.

Regime de Colocacao

Melhores esforcos.

Local de Admissao e
Negociacao das Cotas

Mercado de bolsa administrado pela BM&FBovespa.

Inadequacéo da Oferta

0 investimento em Cotas do Fundo nao é adequado a Investidores
que necessitem de liquidez, tendo em vista que os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus
cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a secdo “Fatores de Risco” nas paginas 45 a 50
deste Prospecto Preliminar, que contém a descricdo de certos riscos
que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento
em Cotas do Fundo, antes da tomada de decisao de investimento.
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. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Caracteristicas Basicas da Oferta

Quantidade e Valores das Cotas
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA

O montante total da 12 Emissao de Cotas do Fundo sera de até RS 100.000.000,00 (cem milhdes
de reais), divididos em 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, no valor unitario de RS 100,00 (cem
reais) cada uma, sendo certo que cada Cotista devera adquirir, no minimo, 10 (dez) Cotas,
totalizando RS 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo. O Volume Total da Oferta podera ser
acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas,
nos termos do artigo 24 da Instrucdo CVM 400 e em até 20% (vinte por cento), ou seja 200.000
(duzentas mil) Cotas, nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucao CVM 400.

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas e tera as caracteristicas abaixo descritas.

CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

Espécie | Quantidade | Preco (RS) Montante (RS)

Cotas 1.000.000 100,00 (*) R$ 100.000.000,00 (cem milhdes)
Comissao de estruturacao, | RS 3.500.000,00 (trés milhoes e quinhentos mil reais)
coordenacao e colocacao
Taxa de Registro da Oferta na CVM RS 82.870,00

(oitenta e dois mil, oitocentos e setenta reais)
Custos com publicacao dos RS 110.000,00 (cento e dez mil reais)
documentos do Fundo (**)
Assessoria Legal RS 100.000,00 (cem mil reais)
Outras Despesas RS 58.000,00 (cinquenta e oito mil reais)
Montante Total Liquido RS 96.149.130,00 (noventa e seis milhdes, cento e
quarenta e nove mil cento e trinta reais)

(*) O preco de R5100,00 (cem reais) consiste no valor da Cota em 09/12/2011.
(**) Custos estimados com a publicidade da Oferta.

Custo Unitario de Distribuicdo: Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o
custo unitario de distribuicdo é de RS 3,85 por Cota, o que significa 3,85 % do valor unitario da Cota,
na hipotese de ser atingido o Volume Total da Oferta de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)
e 7,01% do valor unitario da Cota, na hipotese de ser atingido o Volume Minimo da Oferta de
RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais). Ressalta-se que para o calculo dos percentuais foi
considerado o valor da Cota em 09 de dezembro de 2011, equivalente a RS 100,00 (cem reais).

Taxa de Registro da Oferta: A copia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro,
relativa a distribuicao publica das Cotas foi apresentada a CVM, quando da solicitacdo de registro
da Oferta, no dia 08/07/2011.

QUANTIDADE E VALORES DAS COTAS

A presente Emissao é composta de até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, emitidas em uma Unica
série, perfazendo o montante total de até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), podendo ser
encerrada pela Instituicdo Administradora, caso se verifique a subscricao minima de 100.000 (cem
mil) Cotas, no valor de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), na Data de Emissao.

Para efeito de divulgacdo na Data de Calculo aos Cotistas e determinacao de seu valor de
amortizacao, o valor das Cotas desta Emissao sera calculado mensalmente, dividindo-se o valor
do patrimonio liquido do Fundo, apurado conforme o disposto na Instrucdo CVM 472, pela
quantidade de Cotas emitidas.
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PRAZOS DE DISTRIBUICAO

0 prazo da distribuicao sera de até 180 (cento e oitenta) dias a contar da publicacdo do Andncio
de Inicio.

PRAZOS DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

Tendo em vista que o Anlncio de Inicio sera publicado em 03 de novembro de 2011, a subscricao
das Cotas devera ser feita até o dia 09 de dezembro de 2011.

0 volume minimo de Cotas a serem subscritas por cada um dos Cotistas é de 10 (dez) Cotas.

As Cotas serao distribuidas sob o regime de melhores esforcos, no Prazo de Colocacdo maximo de
6 (seis) meses contados da data de publicacdo do anlncio de inicio da distribuicdo publica das
Cotas, sendo que o encerramento da Oferta podera se dar em prazo inferior, a critério do
Coordenador Lider e na forma prevista no Contrato de Distribuicdo, apds a subscricao do Volume
Minimo da Oferta.

As Cotas objeto da 1 Emissao serao integralizadas pelo Preco de Emissao, na Data de Liquidacao
. No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por realizar alguma liquidacao
financeira apo6s a Data de Liquidacao Financeira, o preco de integralizacao sera equivalente ao
Preco de Emissao atualizado conforme a variacao do resultado operacional do Fundo, calculado
pela somatoria das provisdes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisoes
de despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva integralizacao.

Todas as Cotas serao integralizadas de acordo com os procedimentos operacionais da
BM&FBovespa, devendo os investidores que aderiram a Oferta , no periodo compreendido entre o
inicio do Prazo de Colocacéo e a Data de Liquidacdo Financeira, subscrever e integralizar as Cotas
na Data de Liquidacaoindicada neste Prospecto Preliminar.

Na hipotese de até o final do Prazo de Colocacdo terem sido subscritas e integralizadas a
totalidade das Cotas objeto da Oferta, atingindo o Volume Total da Oferta, acrescido das Cotas
do Lote Suplementar e/ou das Cotas Adicionais, a Oferta sera encerrada e o andncio de
encerramento da distribuicdo pUblica das Cotas sera publicado. No entanto, caso tenham sido
subscritas e integralizadas Cotas em montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume Total
da Oferta acrescido das Cotas do Lote Suplementar e das Cotas Adicionais, o Coordenador Lider
podera, a seu Unico e exclusivo critério, (i) encerrar a Oferta; ou (ii) utilizar o restante do Prazo
de Colocacao para distribuir o montante ou parcela do montante nao colocado até entdo,
podendo, desta forma, a Oferta ser encerrada apos a colocacdo total ou parcial das Cotas do
Fundo remanescentes até o término do Prazo de Colocacéao.

Caso no término do Prazo de Colocacdo ndo tenha sido atingido o Volume Total da Oferta, mas
tenha sido atingido o Volume Minimo da Oferta, as Cotas nao colocadas serdo canceladas.

Caso no término do Prazo de Colocacao nao tenha sido atingido o Volume Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos investidores, acrescidos
de eventuais rendimentos, na proporcao correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos
investidores, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar do término do Prazo de Colocacéo.
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A subscricao das Cotas sera feita mediante assinatura do Boletim de Subscricao, que especificara
as condicdes da subscricdo e integralizacdo e sera autenticado pelo Coordenador Lider. O Boletim
de Subscricao servira como titulo executivo extrajudicial para todos os fins e efeitos de direito e
os investidores que vierem a formaliza-lo e descumpram com sua obrigacdo de integralizacao,
constituir-se-do0 em mora, na forma prevista no Paragrafo Unico do Artigo 13 da Lei n° 8.668/93,
podendo o Coordenador Lider, a sua escolha, (i) promover contra o cotista processo de execucao
para cobrar as importancias devidas, servindo o Boletim de Subscricdo como titulo executivo
extrajudicial, nos termos do Cddigo de Processo Civil; ou (ii) vender as Cotas a terceiros, mesmo
apos iniciada a cobranca judicial.

No ato da formalizacdo da aquisicdo das Cotas do Fundo pelos investidores, além da assinatura do
Boletim de Subscricao, o investidor devera declarar, por meio da assinatura de Termo de Adesao
ao Regulamento, estar ciente (i) das disposicoes contidas no Regulamento e no Prospecto,
especialmente aquelas referentes a politica de investimento, a composicdo da carteira do Fundo,
a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance; e (ii) dos riscos inerentes ao investimento no
Fundo, conforme descritos neste Prospecto e no Regulamento, inclusive quanto a possibilidade de
ocorréncia de patrimonio liquido negativo, se for o caso, e neste caso, de sua responsabilidade
por consequentes aportes adicionais de recursos.

Todas as Cotas serao integralizadas na forma prevista no Boletim de Subscricao. Os investidores
integralizarao as Cotas pelo Preco de Integralizacao.

Cada Cota terad as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos
termos da legislacao vigente.

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

As Cotas objeto de novas emissoes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes, sem prejuizo da possibilidade de cobranca dos custos decorrentes da estruturacao e
distribuicao das Cotas objeto das novas emissdes frente aos novos cotistas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto.

NEGOCIAGAO DAS COTAS

As Cotas, apo6s sua integralizacdo e apdés o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, serao negociadas no mercado de bolsa administrado pela BM&FBovespa.

ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGAGAO OU MODIFICAGAO DA OFERTA

0 Coordenador Lider pode requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, caso ocorram
alteracbes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro de distribuicao ou que o fundamentem, que resulte em
um aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a fim de
melhorar seus termos e condicdes para os investidores, conforme disposto no paragrafo 3° do
artigo 25 da Instrucao CVM 400.

Caso o requerimento de modificacao das condicées da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para

distribuicao da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias, contados da aprovacao do
pedido de modificacao.
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A revogacdo ou a modificacdo na Oferta sera imediatamente divulgada por meio dos mesmos
jornais utilizados para divulgacdo do presente Aviso ao Mercado e do Anlncio de Inicio de
distribuicdao das Cotas (“Anuncio de Retificacdo”), conforme disposto no artigo 27 da Instrucao
CVM 400. Apds a publicacao do Anuncio de Retificacdo, o Coordenador Lider somente aceitara
ordens daqueles investidores que estejam cientes dos termos do Anuncio de Retificacdo. Os
investidores que ja tiverem aderido a Oferta serdao comunicados diretamente a respeito da
modificacao, independentemente da publicacdo do Anlncio de Retificacao e terao o prazo de 5
(cinco) dias uteis do recebimento da comunicacao para confirmarem o interesse em manter a
declaracéo de aceitacao, presumida a manutencao em caso de siléncio.

Em qualquer hipdtese, a revogacado, nos termos do artigo 26 da Instrucao CVM 400, torna
ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos Investidores aceitantes, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, os valores, bens ou
direitos dados em contrapartida a aquisicdo das Cotas, sem qualquer deducao dos valores
inicialmente investidos.

PUBLICO ALVO DA OFERTA

O publico-alvo da Oferta é composto por investidores qualificados, nos termos do Artigo 109 da
Instrucao da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada, que vierem a adquirir as
Cotas do Fundo, assim como por investidores nao qualificados.

INADEQUAGAO DA OFERTA A INVESTIDORES

0 investimento em Cotas do Fundo ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez,
tendo em vista que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a secdo “Fatores de Risco” do Prospecto Preliminar, que contém a descricao de
certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas do
Fundo, antes da tomada de decisao de investimento.

SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicoes diversas das constantes
da Instrucdo CVM 400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdao da CVM, ou fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivo registro; e (2)
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
os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

A suspensao ou o cancelamento da oferta serdao informados aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultada, na hipotese de suspensdo, a possibilidade de revogar a
aceitacao até o 5° (quinto) dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os
Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e os Investidores
que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipdtese de suspensao, conforme previsto acima, terao
direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, deduzidos ainda os
custos incorridos, bem como eventuais tributos incidentes, se for o caso, na proporcao
correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos Investidores, conforme o disposto no
paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucao CVM 400, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, sem qualquer
remuneracao ou correcao monetaria.

Assim, caso ocorra a incidéncia de tributos sobre o valor integralizado pelo Cotista entre o
periodo de integralizacao e a restituiciao dos valores, estes tributos correrao por conta do Cotista.
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PUBLICIDADE E DIVULGAGCAO DE INFORMAGOES DO FUNDO

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdao publicados no jornal “Valor
Econdmico”, de modo a garantir aos Investidores acesso as informacoes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir Cotas.

ORGAO DELIBERATIVO DA OFERTA

O Fundo foi constituido pela Instituicio Administradora através do “Regulamento do Maxi Renda
Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”, celebrado em 04 de julho de 2011 e registrado em 06 de
julho de 2011, sob o n° 1.649.280, perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, o qual aprovou a primeira emissao de cotas do Fundo. O
regulamento foi alterado em 17 de agosto de 2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro
Aditamento ao Regulamento do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 18
de agosto de 2011, sob o n°® 1.653.265 perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e em 13 de outubro de 2011, por meio do
Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do Maxi Renda Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 17 de outubro de 2011, sob o n° 1.658.401 perante o
6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo.

REGIME DE COLOCACAO

A distribuicdo das Cotas sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforcos. O Coordenador Lider podera contratar as Instituicdes Participantes_para participar da
colocacao de Cotas da Oferta, as quais atuarao sob a sua coordenacao e com as quais serao
celebrados os Termos de Adesao.

0 Coordenador Lider e as demais Instituicoes Participantes da Oferta nao serao responsAé\veis pela
subscricao e integralizacao das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta.

DA CONTRATAGAO DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES

O processo de distribuicdo das Cotas do Fundo podera contar, ainda, sob coordenacao do
Coordenador Lider, com a participacdo de outras sociedades devidamente autorizadas a operar
no mercado de capitais na distribuicao de valores mobiliarios, por meio da celebracdo do Termo
de Adesao ao Contrato de Distribuicao. A participacao de Instituicbes Participantes nao
prejudicara as obrigacdes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo, nos termos do
Contrato de Distribuicao e as Instituicoes Participantes estardo sujeitas as mesmas obrigacoes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se
refere as disposicoes regulamentares e legislacdo em vigor.

As Instituicoes Participantes serdo convidadas pelo Coordenador Lider a participar da Oferta por
meio de envio de Carta-Convite por intermédio da BM&FBOVESPA, sendo certo que o Coordenador
Lider podera, a seu exclusivo critério, aceitar que outras Instituicoes Participantes adiram a
Oferta apds o prazo previsto para aceitacdo na Carta-Convite. Na referida Carta-Convite as
Instituicoes Participantes irdo outorgar poderes de representacao a BM&FBOVESPA para que esta
assine o Termo de Adesao em nome delas.

As Instituicoes Participantes que nao forem ligadas, de qualquer forma (inclusive societaria), ao
Coordenador Lider (i) serao contratadas diretamente pelo Coordenador Lider, na forma do Termo
de Adesao; (ii) receberdo remuneracao equivalente a a) 1% (um inteiro por cento) do valor
efetivamente colocado, para as Instituicdes Participantes que colocarem Cotas em volume
inferior a RS 2.000.000,00 (dois milhdes); e b) 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento) do valor efetivamente colocado, para as Instituicdes Participantes que colocarem Cotas
em volume superior a RS 2.000.000,00 (dois milhdes), a ser paga diretamente pelo Coordenador
Lider, na forma prevista no Termo de Adesdo, sendo certo que o montante que sera pago as
Instituicoes Participantes sera descontado da remuneracdao devida ao Coordenador Lider,
conforme previsto na Clausula Oitava do Contrato de Distribuicdo; e (iii) estardo sujeitas as
mesmas obrigacoes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de
Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposicoes regulamentares e legislacdo em vigor.
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DESISTENCIA DA OFERTA

Na hipotese de ser verificada divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo”) que altere
substancialmente o risco assumido pelo investidor, ou a sua decisdao de investimento, podera
referido investidor desistir apos o inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do § 4° do
artigo 45 da Instrucdo CVM 400. Nesta hipotese, o investidor devera informar, por escrito, sua
decisao de desisténcia ao Coordenador Lider (por meio de mensagem eletronica, telefone/fax, ou
correspondéncia enviada ao endereco do Coordenador Lider, conforme informacdes contidas no
Aviso ao Mercado) até as 11h (onze horas) do quinto dia util a contar da data de publicacao do
Andncio de Inicio. Caso o investidor nao informe, por escrito, sua decisdao de desisténcia até a
data e horario mencionados nesta clausula, devera subscrever e integralizar as Cotas do Fundo na
Data de Liquidacao Financeira prevista no Prospecto Preliminar.

PLANO DA OFERTA

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a distribuicao
das Cotas conforme o plano da Oferta adotado em conformidade com o disposto no artigo 33,
paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracao as relacées com clientes e outras
consideracoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que
o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao
perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os representantes do Coordenador Lider recebam
previamente exemplares do Prospecto Preliminar para leitura obrigatéria e que suas dlvidas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider (“Plano da Oferta”).

O Plano da Oferta tera os termos e condicbes estabelecidos na Clausula Terceira do Contrato de

Distribuicdo, conforme previsto no item “Procedimentos da Distribuicdo”, na pagina 81 deste
Prospecto.
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CRONOGRAMA ESTIMATIVO

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem Eventos Data prevista
dos

Eventos

1. Pedido de registro do Fundo e da Oferta na CYM 08/07/2011

2. Exigéncias da CVM 05/08/2011

3. Atendimento das exigéncias da CVM 30/08/2011

4 Publicacao do Aviso ao Mercado (com os logos das 26/10/2011
Instituicoes Participantes)
Disponibilizacao do Prospecto Preliminar 20/09/2011

5. Inicio das apresentacoes para potenciais 21/09/2011
Investidores (Roadshow)

6. Concessao do registro da Oferta pela CYM 01/11/2011

7. Publicacdo do Anlncio de Inicio 03/11/2011
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo

8. Inicio do Recebimento das Ordens 03/11/2011

9. Encerramento do Recebimento das Ordens 05/12/2011

810. Alocacao das Ordens 06/12/2011

911. Comunicacao, aos Investidores do resultado da 06/12/2011
alocacao de Cotas

1012. Data da primeira subscricao de Cotas 09/12/2011
Data da Liquidacao Financeira

8. Publicacdo do Anlncio de Encerramento Até 180 dias a contar do

Anuncio de Inicio
10. Inicio de negociacado das Cotas Apos a concessao do registro de

funcionamento do Fundo pela
CVM e a liberacao para
negociacao pela BM&FBOVESPA.

™ Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a al teracbes, suspensoes,
antecipacoes ou prorrogacées, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider ou de acordo com
os regulamentos da CYM e da BM&FBOVESPA.
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3. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO

O Brasil possui um dos maiores mercados imobiliarios da América Latina, e este setor vem
passando por forte transformacdo nos Ultimos anos, dado o fortalecimento das variaveis
macroeconémicas do Pais, como manutencao da inflacdo em patamares razoaveis e maior
estabilidade na politica da taxa de juros, que proporcionaram as pessoas a possibilidade de
planejamento e, as companhias de desenvolvimento imobiliario, o acesso a recursos financeiros
por meio do mercado de capitais local e internacional, maior oferta de crédito por Bancos, entre
outros mecanismos de estimulo demograficos e socio-culturais, conforme pode ser observado a
seguir.

FATORES QUE INFLUENCIAM O MERCADO IMOBILIARIO

0 mercado imobiliario brasileiro é influenciado, principalmente, por fatores macroeconémicos, e
também pela disponibilidade de financiamento.

Em relacéo aos fatores macroeconémicos, é importante destacar que os imoveis sdao considerados
bens de elevado valor individual e em geral tém grande peso relativo no orcamento das familias.
A aquisicdo de um imoével depende em grande medida da disponibilidade de financiamento de
longo prazo. Assim, como dito anteriormente, o desempenho do mercado imobiliario é
influenciado por diversos fatores macroeconémicos, como a inflacao, o nivel das taxas de juros, o
crescimento do PIB e da renda per capita e a confianca do consumidor.

0 nivel da taxa de juros tem forte influéncia nas decisbes de consumo das pessoas e nas decisoes
de investimento das empresas. Por influenciar a liquidez dos meios de pagamento, o controle das
taxas de juros gera efeitos diretos na demanda de bens duraveis e de consumo e, por
consequéncia, na aquisicao de imoveis.

A inflacdo e as medidas destinadas a combaté-la resultam normalmente na diminuicao da renda
da populacéo e, consequentemente, da expansao da atividade econdmica. Aumentos nas taxas de
inflacdo afetam o mercado imobilidrio na medida em que reduzem a atividade econémica, o
consumo e o investimento. Além disso, a evolucao relativa dos indices de inflacao, especialmente
o INCC e o IGP-M, que, em geral, indexam os custos de construcao e os recebimentos futuros na
venda a prazo das Unidades, respectivamente, afetam a rentabilidade da atividade de
incorporacao imobiliaria.

O Brasil apresentou elevadas taxas de inflacdo em diversos periodos. De forma geral, houve um
periodo de crescimento econdomico com baixas taxas de inflacao entre os anos de 1964 e 1983, o
qual foi sucedido por mais de uma década marcada por hiperinflacdo, alta volatilidade de precos
e falha de funcionamento do sistema hipotecario (entdo centralizado no Banco Nacional da
Habitacao). Entre 1995 e 2002, a inflacao foi reduzida, porém com a manutencao de altas taxas
de juros. As incertezas em relacdo a continuidade da politica econdmica quando da corrida
presidencial em 2002, causaram a desvalorizacdo do Real frente ao Délar norte-americano,
gerando efeitos negativos na economia como, por exemplo, a elevacdo abrupta dos indices de
inflacdo. Para combater esse efeito, o atual governo adotou, ja no inicio de 2003, uma politica
monetaria restritiva, elevando as taxas de juros e reduzindo o volume de crédito na economia.
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Em 2004, a continuidade dessa politica econdémica contribuiu para reduzir o risco atribuido ao
pais, permitiu a reducdo gradual das taxas de juros, gerando ampliacdo do crédito. Porém, em
decorréncia do acelerado crescimento econoémico do ano anterior, em 2005, o Governo Federal
mais uma vez adotou uma politica monetaria restritiva para conter o aumento da inflacao. As

taxas de juros voltaram a aumentar, reduzindo o volume de crédito e o crescimento da atividade
econdmica.

Com efeito, em 2005, a inflacdo foi controlada e encerrou o ano bem abaixo da meta
estabelecida pelo governo. A partir do ultimo trimestre de 2005, o Governo Federal retomou a
reducao gradual das taxas de juros, de um patamar de 16,5% ao ano em 30 de junho de 2006,
13,75% em dezembro de 2008, 10,25% em abril de 2009 e 11,32% em dezembro de 2010.
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Fonte: IBGE, Banco Central do Brasil

A estabilidade do crescimento do PIB e a manutencao da inflacdo e das taxas de juros em

patamares razoaveis permitem o continuo aumento da disponibilidade de crédito, como
representado a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil
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Em relacdo ao aumento da disponibilidade de financiamento, temos o crescimento da construcao
civil no Brasil como uma das prioridades do atual governo. Assim, foram adotadas importantes
politicas que irdo fortalecer a demanda imobiliaria, incluindo:

*= Reducdo dos juros pagos pelo BACEN aos bancos sobre depdsitos nao utilizados para
financiamento imobiliario pelo SFH - Sistema Financeiro da Habitacéao;

= Exigéncia de que pelo menos 65% dos depdsitos em contas de poupanca sejam utilizados
para financiamento imobiliario

= Reducdo do déficit habitacional da populacdo com renda familiar de até dez salarios
minimos por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida;

» Isencao de impostos sobre o lucro com venda de propriedade residencial quando outra
propriedade residencial de valor mais alto seja comprada

» Diminuicao do IPI sobre certos insumos e materiais de construcao;

= Disponibilizacao de garantias sobre propriedade;

= Sistema tributario especial, que segrega os ativos do empreendedor dos ativos do
empreendimento

O crédito habitacional tem evoluido constantemente, conforme podera ser observado em maiores
detalhes abaixo:

Crédito Habitacional/ PIB — (%)
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Fonte: Banco Central do Brasil, Projecées XP

EXPANSAO DO CREDITO HABITACIONAL

Dessa forma, a expansao do crédito, como verificado acima, € possibilitada pela estabilidade dos
fatores macroeconémicos. Tal expansdao, juntamente com os incentivos sociais de geracado e
comportamento da demanda, assim como a prioridade do governo atual de incentivar o
crescimento da construcao civil no Brasil, colabora para o crescimento da penetracao do crédito
imobiliario no pais nos ultimos anos.
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O credito imobiliario é fator determinante para o crescimento da demanda imobiliaria, uma vez
que financia tanto o incorporador na producao de novas Unidades, como o adquirente final.

Evolugdo do Crédito Habitacional
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Fonte: Banco Central do Brasil

I. Com o Plano Real, o poder aquisitivo médio da populacdo brasileira aumentou, apoés a

drastica reducao da inflacao.

Il.  As sucessivas crises no mercado internacional levaram o Governo Federal a promover, no
inicio de 1999, a desvalorizacao do Real, gerando novas incertezas.

lll. Em 2002 houve uma reducao muito significante no fluxo de recursos para o Brasil. Elevacao
das taxas de juros a partir de 2003 e reducao do volume de crédito na economia.

IV. O fortalecimento de fatores macroeconomicos gera maior volume de financiamento e maior
interesse por parte dos compradores de imoveis

Apesar do volume recente ter ultrapassado o nivel recorde historico do final dos anos 80,
acreditamos que ainda exista grande espaco para continuidade do crescimento do crédito
imobiliario no pais. Isso porque, quando comparado com o nivel de crédito imobiliario em outros
paises, o Brasil permanece em um nivel bastante inferior.
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VISAO GERAL DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Historico

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n° 8.668/1993 e foram
regulamentados, pela CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucdes CVM 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM 205 foi revogada pela Instrucao CVM 472, que
por sua vez foi alterada recentemente pela Instrucao CVM 478.

A partir de 2005, a atividade dos investimentos em fundos imobiliarios para pessoas fisicas
aumentou devido a promulgacéo da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que as isentou de
tributacdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos fundos
imobiliarios.

Os fundos de investimento imobiliario (Flls) sao veiculos de investimento coletivo, formados a
partir da captacao de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos
termos da Lei n°® 8.668/93, da Lei n° 9.779/99, da Instrucao CVM n°® 472/08 e demais regras
aplicaveis.

Como o investimento em bens imdveis normalmente envolve alto valor de aplicacdo, poucos sao
os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em empreendimentos
dessa natureza. Esse foi um dos principais fatores que estimulou o surgimento no mercado do
conceito de fundo imobiliario, regulamentado pela legislacdo brasileira a partir da década de 90,
por meio da Lei 8668/93 e da Instrucao CVM 205/94, esta revogada pela Instrucao CVM 472, que
por sua vez foi alterada pela Instrucao CVM n°® 478.

Essa nova forma de investimento veio viabilizar o acesso de pequenos e médios investidores aos
investimentos imobiliarios. Os fundos passaram a juntar os recursos captados e investir em um ou
mais empreendimentos imobiliarios, que compdem sua carteira.

Eles permitem ao investidor a aplicacdo de recursos no setor imobilidrio em empreendimentos de
maior porte, com o objetivo de gerar retorno pela valorizacdo da cota, valorizagdo do imovel,
locacdo, arredamento e venda do imével, ou ainda em outros investimentos de lastro imobiliario,
como CRI, LH, LCl e cotas de outros Fundos Imobiliarios.
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llustracdo de Investimento em Fundo de Investimento Imobiliario
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Portanto, o investimento em Fll configura-se como uma alternativa de investimento no setor
imobiliario, com vantagens em comparacdo a compra direta de um imovel, uma vez que
simplifica o investimento em iméveis, o qual implica no pagamento de diversas taxas, tributos e
tramite burocratico de cartorios, bem como, permite o investimento em imoével sem a
preocupacao de relacionamento com inquilino, manutencao do imdvel, locacdo, cobranca, entre
outros.

Ainda, o investidor pessoa fisica recebe rendimentos sem pagar Imposto de Renda (os
rendimentos distribuidos pelo FUNDO s&o isentos de IR, desde que: a) o cotista seja pessoa fisica
titular de menos de 10% de cotas do FUNDO; b) as suas respectivas cotas gerem rendimentos nao
superiores a 10% do rendimento total distribuido pelo FUNDO; c) as cotas do FUNDO sejam
negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado; d) o FUNDO tenha no minimo
50 cotistas (Lei 11.033/04).) e com a comodidade, liquidez e transparéncia do Mercado de
Capitais, sendo o fundo listado na BM&F BOVESPA. Para melhores esclarecimentos vide Secao 9 -
Tributacao, deste Prospecto.

Dessa forma, os FlIs tém atraido investimentos de longo prazo, com distribuicdo dos rendimentos
mensalmente ou semestralmente, além de possivel valorizagdo imobiliaria. Os Fundos
possibilitam, também, maior diversificacdo do risco, uma vez que possibilitam investimentos
fracionados, com participacdo em diferentes imoveis, locatarios e regides.

Os FlIs sao fundos fechados, ou seja, nao permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do
capital investido se da através da distribuicao de resultados, da venda das cotas ou, quando for o
caso, na dissolucao do fundo com a venda dos seus ativos e distribuicao proporcional do
patrimoénio aos cotistas.
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Abaixo, podem ser observadas algumas caracteristicas dos Fundos de Investimento Imobiliario
comparativamente as caracteristicas de um investimento direto em imoveis:

Acessibilidade

Simplicidade

Liquidez

Vantagem Fiscal

Compra de Imével 4/h\1\

Aquisi¢do de imdvel completo ou em parceira com outros
investidores em um universo reduzido

Investidor precisa se preocupar com escrituras, certidoes,
ITBI, locagdo, vacancia, reforma, cobranga, etc.

A venda depende de diversas varidveis e complicages que
tornam dificil a rapida negociagdo de um imével.

Os aluguéis provenientes dos imdveis de propriedade
direta sdo tributados pelo IRPF (até 27,5%).

Investimento em Fll \ $ \

Permite que investidores comprem participagdo em
imdveis que seriam inacessiveis para um investimento
isolado

O investidor negocia as suas cotas na BM&Fbovespa,
pagando corretagem pela transagdo?.

As cotas do FUNDO podem ser negociadas no mercado
secunddrio administrado pela BM&F Bovespa®.

Ndo ha incidéncia de IR sobre o rendimento distribuido
pelo fundo para pessoa fisicall).

Gestao O proprietario de um imével de aluguel, em geral, ndo tem O fundo possui escala de recursos suficiente para
tempo para observar o dia-a-dia do imdvel e encontrar contratar profissionais especializados no setor que irdo
maneiras de melhorar os seus ganhos. otimizar a rentabilidade.

Nota:

(1) Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO sao isentos de IR, desde que: a) o cotista seja pessoa
fisica titular de menos de 10% de cotas do FUNDO; b) as suas respectivas cotas gerem
rendimentos nao superiores a 10% do rendimento total distribuido pelo FUNDO; c) as cotas do
FUNDO sejam negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado; d) o FUNDO
tenha no minimo 50 cotistas (Lei 11.033/04).

(2) Vide Riscos Relacionados a Liquidez, na Secao Fatores de Risco, nas paginas 45 do Prospecto.

Diagnostico do Setor no Brasil

Atualmente, o pais vive uma nova realidade de mercado, tendo em vista as baixas taxas de
inflacao, 0s novos conceitos que permeiam os meios empresariais - de qualidade, competitividade
e produtividade - e 0 encaminhamento de reformas estruturais que conduzem de forma gradativa
a estabilizacdo da economia. Neste contexto, o mercado imobiliario figura como um dos mais
aquecidos do pais.

Recentemente, o crédito imobiliario se ampliou largamente, os prazos de financiamento se
alongaram e houve o desenvolvimento do financiamento via mercado de capitais, com relevante
participacdo de capital estrangeiro. Tais caracteristicas contribuiram para a crescente demanda
por classes de ativos imobiliarios e para o desenvolvimento do mercado de fundos de
investimento imobiliario no Brasil. S6 no ano de 2010 foram registrados RS 9,7 bilhdes em
Ofertas de cotas de Fll, recorde historico, sendo que no exercicio de 2009 o volume de registros
foi de RS 2,8 bilhdes. No ano de 2011, até o inicio de julho, ja foram registrados R$2,5 bilhdes em
emissodes de cotas de FlI.

Em julho de 2011, a industria de FIl no Brasil totalizava mais de 115 (cento e quinze) fundos
registrados na CVM, com um patriménio total de aproximadamente RS 10 bilhdes. (Fonte:
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM).

Com recente procura por investimentos em Fll, percebe-se uma tendéncia de aquecimento do
mercado imobiliario, o que corrobora para a valorizacdo das cotas e aumento de liquidez nas
negociacoes das cotas dos Fll, atraindo mais investidores interessados nessa classe de ativos.

Com a distribuicdo de rendimentos mensal ou semestral, além de possivel valorizacdo imobiliaria,
os Flls tém atraido também investimentos de curto e médio prazo. Além disso, possibilita maior
diversificacdo do risco, uma vez que possibilita a investimentos fracionados através da
participacao em diferentes imoveis, locatarios e regioes.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais investidores
devem, considerando sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu
perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacées disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento do Fundo e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e

composicdo da carteira do Fundo, e, aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

LIQUIDEZ REDUZIDA DAS COTAS

0 mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociacao das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacao, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas
Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o
registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM.

RESTRIGOES AO RESGATE DE COTAS

0 Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado,
razao pela qual o resgate integral de suas Cotas € permitido apenas (i) na sua liquidacao, que
podera ocorrer a qualquer momento, a critério do Gestor, ou (ii) em virtude de sua liquidacao
deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas nos termos do seu Regulamento. Dessa forma, nao é
admitido o resgate de Cotas pelos Cotistas, a qualquer momento. Caso os Cotistas queiram
desinvestir seus recursos do Fundo, serd necessaria a venda das suas Cotas em mercado
secundario, incorrendo os Cotistas, nessa hipotese, no risco de “Liquidez Reduzida das Cotas”
descrito acima.

RESTRIGCOES A ALIENAGAO DAS COTAS PELOS COTISTAS

Conforme previsto no item 22.5.1. do Regulamento, a Instituicio Administradora podera
determinar a suspensao do servico de cessao e transferéncia de Cotas até, no maximo, 5 (cinco)
Dias Uteis antes da data de realizacao de Assembleia Geral de Cotistas. Desta forma, o Cotista
estara impedido de alienar suas Cotas neste prazo de suspensdo e nao ha como assegurar que
este encontrara novo comprador apo6s o prazo de suspensdo e/ou que o preco de alienacdo das
Cotas permanecera o mesmo.

RISCOS DE FATORES MACROECONOMICOS RELEVANTES

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacoes e condicées dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condicdes politicas e economicas
nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées nas taxas de
juros, eventos de desvalorizacdao da moeda e mudancas legislativas, poderao resultar em perdas
para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Instituicao
Administradora e o Gestor, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.
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RISCOS DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA

O Fundo tera o prazo de 3 (trés) anos contados a partir da Data de Registro para enquadrar a
carteira de Ativos Imobiliarios de acordo com os Critérios de Concentracdao previstos no
Regulamento. Desta forma, dentro deste periodo, a diversificacao dos ativos da carteira podera
ser baixa ou até mesmo inexistente.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do
emissor de determinado Ativo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

RISCOS GERAIS

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacoes e condicoes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sao afetados pr1nc1palmente pelas condicoes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais.

RISCOS DO PRAZO

Os CRI, LCI, LH e Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario objeto de investimento pelo Fundo sao
aplicacoes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de
seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos de Liquidez, que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu
valor calculado através da marcacao a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcagcdo a mercado dos Ativos do Fundo visando o calculo do
patriménio llqu1do deste, pode causar osc1lacoes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.

Desta forma, mesmo nas hipoteses de os Ativos virem a nao sofrer nenhum evento de nao
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duracao do Fundo, as Cotas do Fundo
poderao sofrer oscilacoes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao
das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento no Fundo.

RISCO DE MERCADO

Sem prejuizo dos Riscos do Prazo citado acima, existe o risco de variagdao no valor e na
rentabilidade dos Ativos da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacoes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para prec1ﬁcacao de ativos. Além
disso, podera haver osc1lacao negativa nas Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros (Comité
de Politica Monetaria - COPOM), que sofrerao alteracdes de acordo com o patamar das taxas de
juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do
valor dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, caso aplicavel, que compdem a carteira, o
patrlmomo liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Atwos
caso aplicavel, integrantes da carteira pode ser temporaria, nao existindo, no entanto, garantla
de que nao se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Imobiliarios de
acordo com os Critérios de Concentracdo previsto no Regulamento, ha um risco adicional de
liquidez dos Ativos, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos Ativos da carteira do
Fundo. Nestes casos, a Instituicdo Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos Imobiliarios
e/ou Ativos de Liquidez do Fundo a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

RISCO DE CREDITO

Consiste no risco de inadimplemento dos emissores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos
Imobilidrios que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo
assim como da insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos Imobiliarios,
podendo ocasionar, conforme o caso, a reducao de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o
valor das operacoes contratadas.
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RISCO DE EXECUGAO DAS GARANTIAS ATRELADAS AOS CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas a tal operacao.

Vale ressaltar que em um eventual processo de execucado das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratacao de assessoria legal especializada, entre outros custos, que deverao
ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para arcar com as obrigacoes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

RISCO PROVENIENTE DO USO DE DERIVATIVOS

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operacdes de derivativos podera acarretar variacoes
no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao
fossem utilizadas. Diante disso, os Cotistas poderao ter que realizar aportes adicionais no Fundo,
com o intuito de cobrir as perdas decorrentes da contratacao de operacdes de derivativos. Tal
situacao podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o
valor das Cotas.

RISCO TRIBUTARIO

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da Lei 9.779/99, existe o
risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive
por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial.

RISCO DO INVESTIMENTO NOS ATIVOS DE LIQUIDEZ

0 Fundo, quando de sua constituicdo, podera investir a totalidade do seu patriménio liquido nos
Ativos de Liquidez e toda vez que os Ativos Imobiliarios forem liquidados, o Fundo podera aplicar
os recursos de tais liquidacoes em Ativos de Liquidez até que encontre novos Ativos Imobiliarios
para investir ou até o momento que amortize as Cotas do Fundo no valor de tais liquidacoes.
Adicionalmente, durante a totalidade do prazo de duracdo do Fundo, este podera manter até 30%
(trinta por cento) do seu patrimonio aplicado em Ativos de Liquidez. Assim, é possivel que o
Fundo mantenha parcela preponderante do seu patrimonio aplicada nos Ativos de Liquidez e tais
ativos, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, tém rentabilidade
inferior ao Benchmark do Fundo e podem afetar negativamente a sua rentabilidade.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez, serao
tributados de forma analoga a tributacao dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.
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COBRANGA DOS ATIVOS IMOBILIARIOS, POSSIBILIDADE DE APORTE ADICIONAL PELOS COTISTAS
E POSSIBILIDADE DE PERDA DO CAPITAL INVESTIDO

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos Imobilidrios
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
patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos
judiciais ou extrajudiciais de cobranca dos Ativos Imobiliarios, uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua
adocao e/ou manutencao. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial
dos Ativos Imobiliarios, os Cotistas poderdao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo, para
assegurar a adocao e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Instituicao Administradora
antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o
Fundo venha a ser eventualmente condenado. A Instituicdio Administradora, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sdao responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adocao ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de
seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no Regulamento, o
Fundo podera nao 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 até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

RISCO DE DESENQUADRAMENTO PASSIVO INVOLUNTARIO

Sem prejuizo do estabelecido nos itens 12.4.2. e 12.4.3. do Regulamento, na ocorréncia de algum
evento que enseje o Desenquadramento Passivo Involuntario, a CVM podera determinar a
Instituicdo Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia
Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestao do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro fundo, ou (iii)
liquidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderdo afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade esperada pelos Cotistas quando da realizacao do investimento
no Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”, ndo ha como garantir que
o preco de venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo sera realizada de forma favoravel aos Cotistas,
bem como nao 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 do Fundo.

RISCO DE AMORTIZACAO ANTECIPADA DAS COTAS

As Cotas do Fundo estao sujeitas a eventos de amortizacao antecipada total ou parcial, conforme
previsto na Clausula 14 do Regulamento e no item “Amortizacdo de Cotas”, da Secao
“Caracteristicas do Fundo”, na pagina 60 do Prospecto.

Na ocorréncia de amortizacdo antecipada das Cotas, ndo ha como assegurar que os Cotistas

conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
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RISCO RELATIVO A CONCENTRAGAO E PULVERIZAGAO

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

RISCO DE NAO MATERIALIZAGAO DAS PERSPECTIVAS CONTIDAS NO PROSPECTO

Os prospectos contém e/ou conterdo, em suas datas, informacdes acerca do Fundo, do mercado
imobiliario, dos Ativos Imobiliarios que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem
como perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N&ao ha garantia de que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias la indicadas.

RISCO DE DILUICAO DA PARTICIPAGAO DO COTISTA

O Fundo pode vir a ter que captar recursos adicionais no futuro, através de novas emissdes de
Cotas, tendo em vista que o item 22.1 do Regulamento prevé que o Fundo podera emitir até
1.000.000 (um milhao) de Cotas. Na eventualidade de ocorrer novas emissoes, os Cotistas
poderao ter suas participacdes no Fundo diluidas.

RISCO DE INEXISTENCIA DE QUORUM NAS DELIBERAGOES A SEREM TOMADAS PELA ASSEMBLEIA
GERAL DE COTISTAS

Determinadas matérias, que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao
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 quorum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quorum
na instalacao e na votacao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas
matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

RISCO JURIDICO

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e
da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacoes de stress podera haver perdas por parte dos investidores
em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS

A realizacado de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exogenos, tais como
moratoria, guerras, revolucées, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, nos Ativos
de Liquidez, mudancas impostas a esses ativos, alteracdo na politica econdmica, decisGes
judiciais etc.
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RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES

A Politica de Investimento do Fundo estabelece que poderao ser adquiridos pelo Fundo, Ativos
Imobiliarios cuja estruturacado, distribuicio emissdao e/ou administracdo / gestdo, conforme
aplicavel, tenha sido realizada pelo Gestor e/ou administracdao / gestdo, conforme aplicavel,
tenha sido realizada pelo Gestor ou pessoa juridica a este ligada. Ocorre que o Gestor
apresentara Ativos Imobiliarios a Instituicio Administradora, que por sua vez devera adquiri-los.
Adicionalmente, a Instituicdo Administradora é responsavel pela administracao de outros fundos
geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela administracdo de fundos cuja distribuicao das
cotas foi realizada por empresas ligadas ao Gestor. Essas situacdes podem ensejar uma situacao
de conflito de interesses, em que a decisao do Gestor pode nao ser imparcial. Tal situacao
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das
Cotas.

RISCO RELATIVO AO ESTUDO DE VIABILIDADE

0 Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado pelo Gestor, que sera o prestador de servicos do
Fundo responsavel pela analise e selecdo dos Ativos Imobiliarios que farao parte da carteira do
Fundo. O fato de tal Estudo de Viabilidade nao ter sido elaborado por um terceiro independente
pode ensejar em uma situacao de conflito de interesses, em que a opiniao do Gestor pode nao ser
imparcial. Tal situacdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.
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5. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informacgdes contidas nesta secao foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto, na forma do “Anexo II”. Recomenda-se ao potencial
investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de

investimento no Fundo.

BASE LEGAL

O Fundo tem como base legal a Lei n° 8.668, a Instrucao CVM 472 e a Instrucao CVM 400, estando
sujeito aos termos e condicdes do seu Regulamento.

ATIVOS IMOBILIARIOS

O Fundo tem por objetivo o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da
aquisicao dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”), ou de direitos a eles relativos: (a) certificados de
recebiveis imobiliarios (“CRI”); (b) letras de crédito imobiliario (“LCI”), (c) letras hipotecarias
(“LH”) e Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, que sao titulos lastreados em imdveis, que
anteriormente eram disponiveis somente a grandes investidores.

Cotas de Fundos de Investimento

Certificado de Recebivel Imobiliario Letrade Crédito Imobilidrio Letra Hipotecaria g
Imobilidrio
= Conceito: o CRI é o titulo de = Conceito: a LCI é um titulo de = Conceito: A LH é um titulo de Conceito: A compra de cotas de Flll é
investimento vinculado a crédito, lastreado por crédito crédito lastreado em caugdo de uma forma de um conjunto de
operagBes de securitizagdo de imobiliario garantidos por créditos pessoas/investidores aplicarem
recebiveisimobiliadrios. hipoteca ou por alienagdo hipotecarios, remunerando seus recursos no setor imobilidrio, de
fiducidriade imovel. tomadores pelo recebimento do forma diversificada, com o objetivo
Representa um valor X R X
P valor nominal, atualizagdo de conseguir retorno pela
mobilidrio, lastreado L ~ o
. - monetdria e juros. locagdo, arredamento e valorizagdo
exclusivamente em um ou varios D o
de  imoveis  comerciais  e/ou

créditos imobiliarios (CCls), titulo
de crédito nominativo, de livre
negociagdo e que constitui
promessa de pagamento em
dinheiro.

residenciais.

Como previamente abordado na Secdo 3, os titulos imobiliarios se configuram como uma
importante alternativa aos investimentos de renda fixa, turbinados pela nao incidéncia de
imposto de renda e com instrumentos de garantia bastante eficientes para assegurar os
resultados, como o direito sobre os imoveis.

Esses titulos representam uma divida contraida por agentes interessados em comprar, vender,
alugar, arrendar ou construir um imdvel, que se tornam devedores do Fundo por terem suas
dividas transformadas em direito de creditério do qual o investidor do Fundo é titular. Este sera
remunerado pelo rendimento mensal distribuido pelo fundo a medida que o devedor vai
liguidando os empréstimos.
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A seguir, apresentam-se as principais caracteristicas dos Ativos-alvo:

CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Os CRI tém ferramentas bastante efetivas de mitigacao de riscos. O risco envolvido na operacao é
o de performance dos contratos. Uma importante figura é a constituicio de classes de CRI, no
caso Junior e Sénior.

O CRI sénior, que é o tipo de Ativo-Alvo do Fundo, tém preferéncia no recebimento sobre o CRI
Janior. Este, via de regra, representa a parcela de inadimpléncia historica daquele tipo de imovel
que a carteira representa.

Assim, os valores devidos ao CRI JUnior sdo provisionados e formam um fundo de reserva para
reduzir o risco do investimento. Em eventual insuficiéncia de recursos, o fundo de reserva seria
usado para pagar o CRI sénior.

Ainda, os pagamentos realizados pelos Compradores/Locatarios/Arrendatarios sao garantidos
pelos imoveis que via de regra, em uma transacdo de venda, permanecem onerados por alienacao
fiduciaria. Ou seja, em caso de inadimplemento dos devedores, ha execucdo da garantia de
alienacéo fiduciaria para pagamento dos valores devidos aos detentores dos CRI.

Para evitar o risco de o imodvel nao ser suficiente para saldar a divida, o Fundo escolhera CRI
calcados em razao baixa entre Valor Financiado / Valor do Imovel (LTV), o que é um indicador de
garantia do fluxo de caixa e grande mitigador de risco.

Os CRI lastreados em recebiveis pulverizados, em especial, sdo uma boa oportunidade de
investimento com baixo risco. Além de ndo oferecer grande concentracdo a um determinado
investidor, pode ter seu risco reduzido.

Desta forma, o mercado de CRI vem apresentando crescimento robusto desde 2007, tendo
crescido significativamente mesmo durante o periodo de crise 2009/2010.

Beneficios:

l. Permite a captacao de recursos nos mercados financeiros e de capitais com lastro em
financiamentos imobiliarios. E o Unico titulo de crédito que oferece lastro (fluxo de
pagamentos) e garantia real ao investidor.

Il Transforma um fluxo de recebiveis de médio ou longo prazo em ativos financeiros
negociaveis a vista, propiciando novas alavancagens financeiras para empresas
incorporadoras, construtoras, imobiliarias, instituicbes financeiras, enfim, para todas
aquelas que possuem créditos com lastro imobiliario e que possam atrelar a eles uma
garantia, também imobiliaria.

LCI - Letra de Crédito Imobiliario

A LCI foi criada para substituir a Letra Hipotecaria (LH), ja que a primeira é lastreada por
créditos imobiliarios garantidos por hipoteca e alienacao fiduciaria de coisa imdvel, enquanto a
LH é garantida somente por hipoteca. Por isto, nota-se um crescimento gradual e constante, a
medida que os investidores vao se tornando mais familiarizados com este produto.
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Beneficios:

.
V.

Capta recursos junto ao publico, contribuindo para ativacao e crescimento do setor
imobiliario.

Ao emitir LCI, os agentes financeiros nao precisam aguardar o vencimento das prestacoes
dos compradores finais para recuperar o capital de um projeto. Desta forma, recuperam
o capital investido, ficando livre para reinvesti-lo em novos empreendimentos.

Isencdo de IR para pessoas fisicas.

Baixo risco, visto que o lastro é garantido por hipoteca e alienacado fiduciaria de coisa
imovel.

LH - Letra Hipotecaria

Beneficios:

Capta recursos junto ao publico, contribuindo para ativacdao e crescimento do setor
imobiliario.

Ao emitir LH os agentes financeiros nao precisam aguardar o vencimento das prestacoes
dos compradores finais para recuperar o capital de um projeto. Desta forma, recuperam
o capital investido, ficando livre para reinvesti-lo em novos empreendimentos.

Isencdo de IR para pessoas fisicas e baixo risco.

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

Atualmente, a indlstria de Flls no Brasil € composta por mais de 115(cento e treze) fundos
registrados na CVM, totalizando um patrimonio total em torno de RS 10 bilhdes. (Fonte: Comissdo
de Valores Mobilidrios - CVM)

Apesar de terem sido criados ha mais de 10 anos, o volume de oferta de novos fundos nao tem
apresentado um ritmo consistente. Mesmo assim, nota-se uma maior importancia e popularidade.
So em 2010, como pode ser observado, o volume captado foi superior a RS 9,7 bilhdes, recorde
historico.

Beneficios:

I.  Permite a captacdo de recursos junto ao publico, contribuindo para ativacao e
crescimento do setor imobiliario;

Il. Isencao de IR para pessoas fisicas;

Ill. Baixo risco, visto que o lastro sdao ativos imobiliarios, titulos e valores
imobiliarios, entre outros;

IV. Liquidez e transparéncia do Mercado de Capitais, sendo que os fundos podem
ser listados e negociados na BM&F BOVESPA;

V. Possibilita a diversificacao dos investimentos.
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO FUNDO

0 fluxo de investimentos do Fundo é retratado esquematicamente na figura a seguir:

Mecanismo de aquisi¢do dos créditos imobiliarios e de recebimento do Fll Maxi Renda

Aluguel, Pagamentos,
Financiamentos

Direitos de créditos Cessdo dos direitos Y
|mob_|I|ar|os_ @y de crédito Securitizadora/
(fluxofinanceiro Banco
futuro) Recursos pela Cessdo
Devedor — Recursos ($)

Emissdo de CRI, LH, LCI

Remuneragdo
Bj;, CRI, LH, LCI ($)
X

Fll
MaxiRenda

Distribui¢do de
Recursos (3) I l Resultados ($)

Cotistas

O FIlI Maxi Renda possui como rentabilidade alvo a NTN-C com vencimento, em cada Data de
Calculo, mais proximo de 6 (seis) anos.

CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO
0 Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:
Publico-alvo:

0 Fundo é destinado a investidores qualificados, conforme definicdo constante do Artigo 109 da
Instrucao CVM 409, e a investidores nao qualificados.

Patriménio do Fundo:

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo podera adquirir os Ativos Imobiliarios e os Ativos de
Liquidez.

A diversificacdo do patrimonio do Fundo sera definida pelo Gestor, respeitando-se, sempre, os
Critérios de Concentracao e os Critérios de Elegibilidade. Para maiores informacdes acerca dos
Critérios de Elegibilidade, vide item “Caracteristicas Basicas do Fundo” da Secao “Caracteristicas
do Fundo” na pagina 55 deste Prospecto.

Assembleia Geral de Cotistas:

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:
I. examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracées

financeiras apresentadas pela Instituicao Administradora;

Il. alterar o Regulamento do Fundo;

56



Ill. destituir a Instituicao Administradora e/ou o Gestor;
IV. eleger os substitutos da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;
V. autorizar a emissao de novas Cotas;

VI. apreciar os Laudos de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas
do Fundo, caso venha a ser permitida a integralizacao de Cotas em bens e direitos;

VII. determinar a Instituicdo Administradora a adocdo de medidas especificas de politica de
investimentos que nao importem em alteracao do Regulamento do Fundo;

VIIl. deliberar sobre a fusao, incorporacao, cisao, dissolucao e liquidacao do Fundo;
IX. eleger e destituir os representantes dos Cotistas, caso aplicavel;
X. aumentar as despesas e Encargos do Fundo; e

Xl. deliberar sobre as situacoes de conflitos de interesses.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | acima devera
ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social. Referida
Assembleia Geral somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis
aos Cotistas as demonstracoes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteracao decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as exigéncias de
normas legais ou regulamentares ou de determinacao da CVM, devendo ser providenciada, no
prazo de 30 (trinta) dias a necessaria comunicacao aos Cotistas.

A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear um ou mais representantes para exercer
as funcoes de fiscalizacao e de controle gerencial das aplicacées do Fundo, em defesa dos
direitos e dos interesses dos Cotistas.

Somente pode exercer as funcdes de representante de Cotista pessoa fisica ou juridica que
atenda aos seguintes requisitos: (i) ser Cotista ou profissional especialmente contratado para
zelar pelos interesses dos Cotistas; (ii) nao exercer cargo ou funcao na Instituicdo Administradora
ou no Gestor, bem como em controlador da Instituicao Administradora ou do Gestor, em
sociedades direta ou indiretamente controladas pela Instituicao Administradora ou pelo Gestor e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza; e (iii) ndo exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

No caso de liquidacao extrajudicial da Instituicio Administradora, cabera ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucao CVM 472,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contado da data de publicacao no
Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicao do novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Convocacao, instalacao e deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas

A Instituicao Administradora e o Gestor poderao convocar Assembleia Geral de Cotistas do Fundo
a qualquer momento.
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A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo far-se-a por meio de carta com aviso de
recebimento enderecada a cada Cotista, ou por correio eletrénico, dos quais constarao,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia e, ainda, de forma
sucinta, os assuntos a serem tratados.

A convocacao da Assembleia Geral deve ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no minimo,
contado o prazo da data do envio de carta com aviso de recebimento ou do correio eletronico aos
Cotistas e divulgada na pagina da Instituicao Administradora na rede mundial de computadores.

A Assembleia Geral também pode ser convocada por Cotistas que detenham, no minimo, 5%
(cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observado o disposto no
Regulamento.

A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocacao.

Salvo motivo de forca maior ou caso fortuito, a Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a
Instituicao Administradora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
as cartas ou os correios eletrénicos enderecados aos Cotistas indicarao, com clareza, o lugar da
Assembleia, que, em nenhum caso, podera ser fora da praca da sede da Instituicao
Administradora.

A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas, exceto nos casos
de deliberacdo sobre os incisos IlI, IV, VII, IX e XI acima, que dependerdao de um quérum de
instalacao de, no minimo, mais da metade dos Cotistas do Fundo, sendo certo que tais quoéruns de
instalacao nao serao aplicaveis, caso o processo de deliberacdo venha a ser realizado por consulta
formal, na forma prevista abaixo.

As deliberacoes da Assembleia Geral serdo registradas em ata lavrada em livro préprio.

As deliberacdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas, independentemente de convocacao,
mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico ou telegrama dirigido
pela Instituicao Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

As deliberacoes das Assembleias Gerais regularmente convocadas e instaladas, ou através de
consulta, serao tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos
em branco, ressalvadas as hipdteses de quérum qualificado previstas no paragrafo abaixo.

Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas emitidas, as
deliberacoes referentes as matérias previstas nos incisos ii, iv, vii, ix e xi do item “Assembleia
Geral de Cotistas”, acima.

As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou cuja
consulta formal tenha sido realizada na forma prevista no Regulamento, obrigarao a todos os
Cotistas, presentes ou nao na Assembleia Geral de Cotistas que deliberou sobre o assunto ou que
tenham votado ou nao via consulta forma, conforme o caso.

Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data

da convocacao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.
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Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:
| - a Instituicao Administradora ou o Gestor;
Il - os socios, diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora ou do Gestor;

Il - empresas ligadas a Instituicdo Administradora ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; e

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

Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

| - os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV acima; ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que

se dara a permissao de voto.

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, observado o
disposto no Regulamento e na legislacao e normativos vigentes.

0 pedido de procuracao, encaminhado pela Instituicdo Administradora mediante correspondéncia
ou anlncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

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

II. facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e

lll. ser dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas
solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo para
remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | acima.

A Instituicao Administradora do Fundo que receber a solicitacao pode:

I. entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2 (dois)
dias Uteis da solicitacao; ou

Il. mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme conteldo e
nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacdo.

0 Cotista que utilizar a faculdade prevista acima devera informar a Instituicio Administradora do
Fundo do teor de sua proposta.

A Instituicao Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de Cotistas, os
custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao Administradora do
Fundo, em nome de Cotistas serao arcados pela Instituicado Administradora do Fundo.
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FORMA DE CONDOMINIO

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
o que implica que o resgate das Cotas somente se dara ao término do seu prazo de duracéo.

PRAZO
O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.
OBJETO DO FUNDO

O Fundo tem por objeto a aplicacao preponderante em CRI, podendo ainda, investir em LCI, LH e
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, nos termos previstos neste Prospecto e no
Regulamento.

Somente serao adquiridos pela Instituicdo Administradora os Ativos que respeitem os Critérios de
Elegibilidade, os Critérios de Concentracdo e a Politica de Investimentos, que serdo verificados
pelo Gestor.

POLITICA DE INVESTIMENTO

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas, através da aplicacdo
exclusiva dos recursos do Fundo na aquisicao dos Ativos Imobiliarios, sendo certo que o Fundo
devera respeitar, quando da aquisicdo e administracao de tais Ativos, os Critérios de Elegibilidade
dos Ativos, os Critérios de Concentracado por Ativo e os Critérios de Concentracao por Emissor.

A Politica de Investimento do Fundo é de investir nos Ativos Imobiliarios, respeitadas a Politica de
Investimentos estabelecida na pagina 83, no item “Politica e Estratégia de Investimento” da
Secdo “Politica e Estratégia de Investimento” deste Prospecto.

DA UTILIZAGCAO DOS RECURSOS DO FUNDO

As disponibilidades financeiras do Fundo poderdo ser aplicadas obedecendo aos critérios de
liquidez, seguranca e rentabilidade, nos Ativos de Liquidez.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de
seu patrimonio liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros, estabelecidos na Instrucao CVM 409, deverao ser respeitados, observadas as excecoes
previstas no paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472.

DA AMORTIZAGAO DE COTAS DO FUNDO

O Fundo podera amortizar suas Cotas, total ou parcialmente, a critério do Gestor, sempre que
verificar a existéncia de caixa excedente no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas ndo se
limitando, quando da amortizacdo total ou parcial dos Ativos Imobiliarios do Fundo e/ou da
alienacéo dos Ativos Imobiliarios.

Os recursos desinvestidos na forma do item 14.1. do Regulamento ficarao aplicados nos Ativos de
Liquidez, até que as amortizacoes das Cotas sejam realizadas, sendo certo que tais amortizacoes
ocorrerao no prazo de até 10 (dez) dias a contar da data que o Gestor notificar a Instituicao
Administradora para realizar tais amortizacées.

A Instituicdo Administradora ira transferir ao Escriturador, com 1 (um) Dia Util de antecedéncia
da efetiva data de pagamento, os recursos que serao pagos aos Cotistas na forma do paragrafo
anterior, sendo certo que sobre referido periodo de 1 (um) Dia Util ndo sera devido aos Cotistas
quaisquer juros ou remuneracao, a qualquer titulo.
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TAXAS E ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdao debitadas pela Instituicao
Administradora:

I Taxa de Administracao e Taxa de Performance;

Il. taxas, impostos ou contribuicées federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

M. gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicacoes aos Cotistas, previstas no Regulamento ou na Instrucao CVM n°® 472;

V. gastos da distribuicao publica de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstracdes financeiras do Fundo;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locacao ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimonio;

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

VIIl. honorarios e despesas relacionadas as atividades de empresa especializada para
administrar as locacées ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu
patrimonio, a exploracdo do direito de superficie e a comercializacdo dos respectivos
imoveis (caso aplicavel);

VIIl.  gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra
diretamente de culpa ou dolo da Instituicao Administradora no exercicio de suas funcoes;

IX. gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacao do
Fundo e realizacao de Assembleia Geral;

X. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XI. gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucdo CVM n°
472,

XIl.  gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de imoveis integrantes do

patriménio do Fundo;
XllI.  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja Cotista, se for o caso; e
XIV. outros encargos previstos em lei.

Quaisquer despesas nao previstas acima como encargos do Fundo devem correr por conta da
Instituicao Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

A Instituicao Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndao exceda ao montante total da Taxa de Administracao fixada no Regulamento.

Na presente 12 Emissao nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo. No
entanto, quando da realizacao de novas emissoes, os subscritores poderao arcar com os custos
decorrentes da estruturacao e distribuicao das Cotas objeto das novas emissdes, sendo que a
cobranca de tais custos sera aprovada e definida na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar
sobre as novas emissoes.
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CARACTERISTICAS DAS COTAS
As Cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes caracteristicas principais:

(i) as Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio, nao serao
resgataveis e terao a forma nominativa e escritural;

(ii) a cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo;

(iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,
o Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

As Cotas objeto de novas emissoes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes, sem prejuizo da possibilidade de cobranca dos custos decorrentes da estruturacao e
distribuicao das Cotas objeto das novas emissoes, nos termos do Regulamento e deste Prospecto.

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apos o término do exercicio social deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral Ordinaria somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apo6s estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdoes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por “Resultado do Fundo” o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de Liquidez, excluidos os custos relacionados, as
despesas operacionais e as demais despesas previstas neste Prospecto e no Regulamento para a
manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

Entende-se por “receita dos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo”, o ingresso bruto de
beneficios econdémicos durante o prazo de duracdo do Fundo proveniente das atividades
ordinarias do Fundo e que resultem no aumento do seu patriménio liquido, exceto eventuais
aumentos do patrimonio liquido do Fundo por ocasido da subscricao e integralizacao de novas
Cotas pelos Cotistas.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciados em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na
forma do Regulamento, respeitado o disposto acima.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do Fundo) serdo
distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia Util do més subsequente ao
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdao dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacéo sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, apos a realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela assembleia geral ordinaria de cotistas,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao Administradora.

Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo
Escriturador de Cotas.

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

Da Instituicao Administradora
Do Gestor
Do Coordenador Lider
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6. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Historico da Instituicdo Administradora

A administracdo, custodia e escrituracdo do Fundo é realizada pelo Citibank Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., na forma da Lei n° 8.668/93 e da Instrucao CVM 472, tendo sido indicado
o Sr. Erick Warner de Carvalho como Diretor Responsavel.

A Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, foi autorizada a administrar carteiras de titulos e valores mobiliarios através
do Ato Declaratério CVM n.° 1.223, de 8 de janeiro de 1990 , conforme previsto no Artigo 23 da Lei
6.385/76, e na Instrucao CVM 306.

O conglomerado financeiro Citigroup atua em mais de 100 paises e teve sua historia iniciada em
1812, nos Estados Unidos da América.

Consagrado no mercado internacional financeiro como um dos maiores bancos em servicos aos
mercados de capitais, o Citigroup disponibiliza as grandes corporacées solucdes de custodia local e
também para investidores estrangeiros; servicos personalizados de fundos de investimentos, que
envolvem o processamento de ativo e passivo, bem como a administracdo nao discricionaria e
servicos de controladoria.

Principais atribuicoes da Instituicao Administradora

A Instituicdo Administradora devera empregar, no exercicio de suas funcdes, o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus proprios negocios,
devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negocios, exercer suas
atividades com boa-fé, transparéncia e diligéncia em relacao ao Fundo e aos Cotistas.

A Instituicado Administradora sera, nos termos e condicOes previstos na Lei n° 8.668/1993, a
titular fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e
dispondo desses bens e direitos na forma e para os fins estabelecidos na legislacao, no
Regulamento e, se for o caso, conforme as determinacdes das Assembleias Gerais de Cotistas.

A Instituicdo Administradora provera o Fundo com os seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante terceiros contratados,
devidamente habilitados para a prestacao dos servicos listados a seguir:

I. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

I. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
lll. escrituracao de Cotas;

IV. custodia de ativos financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.
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Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a Instituicao
Administradora podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados
a prestacao dos servicos indicados acima sendo certo que os servicos descritos nos itens

M €y,

“iii”, “iv”, “v” e “vi” serao prestados, respectivamente, pelo Escriturador de Cotas, Custodiante,
Auditor Independente e Gestor.

Constituem obrigacdes e responsabilidades da Instituicado Administradora do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista no Regulamento e de acordo com as indicacdes do Gestor;

Il. se aplicavel, providenciar, junto ao Cartério de Registro de Imoéveis em que estiverem
matriculados os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo, a averbacao das restricdes dispostas
no artigo 7° da Lei n° 8.668/1993, fazendo constar que os ativos imobiliarios ali referidos:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Instituicao
Administradora;

c) nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicao Administradora, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Instituicdo Administradora;

€) nao sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicao Administradora, por
mais privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicdo de onus reais.
lll. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de cotas;
b) os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
c) a documentacao relativa aos imoveis e as operacdes do Fundo;
d) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patrimonio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatorios do auditor independente e, se for o caso, dos demais
profissionais ou sociedades contratados nos termos dos itens 6.4 e 6.4.1 do Regulamento.

IV. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da politica
de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

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

VIl. manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;
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VIIl. no caso de ser informada sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso lll acima até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CYM n° 472
e no Regulamento;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

XI. observar as disposicdes constantes do Regulamento e as deliberacoes da Assembleia Geral de
Cotistas;

XIl. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios
sob sua responsabilidade, se for o caso;

XIV. contratar e distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Em decorréncia da previsao do inciso IV, acima, na hipotese de ocorrer o disposto no item 12.4.1.
do Regulamento, fica estabelecido que o Gestor adota “Politica de Exercicio de Direito de Voto”
em Assembleias, que disciplina os requisitos minimos e os principios que nortearao a atuacao do
Gestor, bem como os procedimentos a serem por este adotados para o fiel cumprimento de tal
politica, resguardando dessa forma, os interesses dos Cotistas. A “Politica de Exercicio de Direito
de Voto” adotada pelo Gestor, foi registrada na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais e esta divulgada no website do Gestor, no seguinte
endereco:http://www.xpgestao.com.br/download/Politica_de_Voto_XP.pdf.

A Instituicdo Administradora sera responsavel por quaisquer danos causados ao patrimonio do
Fundo decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao ou gestdao temeraria do Fundo; e (ii)
atos de qualquer natureza que configurem violacao da lei, da Instrucao CVM 472, do
Regulamento, da deliberacao ou de determinacao da Assembleia Geral de Cotistas.

A Instituicdo Administradora ndo sera responsabilizada nos casos fortuitos e de forca maior, assim
entendidos como sendo as contingéncias que possam causar reducdo do patriménio do Fundo ou,
de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além de seu
controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais
como atos governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

A Instituicido Administradora, seus administradores, empregados e prepostos, salvo nas hipateses
previstas acima (atos que configurem ma gestao ou gestao temeraria do Fundo e atos de qualquer
natureza que configurem violacdo da lei, da Instrucao CVM 472, do Regulamento, da deliberacao
ou de determinacao da Assembleia Geral de Cotistas), ndo serao responsaveis por eventuais
reclamacoes de terceiros decorrentes de atos relativos a gestao do Fundo (entendendo-se que tal
atuacao se verifica sempre no interesse do Fundo), devendo o Fundo ressarcir imediatamente o
valor de tais reclamacdes e de todas as despesas legais razoaveis incorridas pela Instituicdo
Administradora, seus administradores, empregados ou prepostos, relacionadas com a defesa em
tais processos.

A obrigacao de ressarcimento imediato, prevista acima, abrangera qualquer responsabilidade de
ordem comercial, tributaria e/ou de outra natureza, bem como multas, juros de mora, custas e
honorarios advocaticios que possam decorrer de qualquer processo.

0 disposto nos itens acima prevalecera até a execucao de decisao judicial definitiva.

A obrigacao de ressarcimento imediato aqui prevista esta condicionada a notificacao do Fundo e
dos representantes dos Cotistas, pela Instituicao Administradora, para conhecimento de qualquer
reclamacao, para que tome as providéncias a ela relacionadas, de acordo com o que o Fundo,
através dos representantes de Cotistas ou de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, venha
razoavelmente a requerer, ficando a Instituicdo Administradora desde logo autorizada a
constituir, ad referendum, a provisao necessaria e suficiente para o Fundo cumprir essa
obrigacao.
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A obrigacao de ressarcimento imediato, no caso de a Instituicao Administradora pretender firmar
acordo judicial ou extrajudicial, dependera de prévia anuéncia da Assembleia Geral de Cotistas.

E vedado a Instituicdo Administradora, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou
ativos do Fundo:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimos;

IV. prestar fianca, aval, bem como realizar aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacoes praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;

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

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472, conforme alterada, realizar
operacoes do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e a
Instituicao Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

Xl. realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n°® 472;

XIl. realizar operagées com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de execucao de garantias vinculadas aos Ativos
Imobiliarios, de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de
debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

XIll. realizar operacdes com derivativos, exceto para fins de protecao patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo o valor do patrimonio liquido do Fundo; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias, conforme autorizado
pelo § 2° do artigo 35 da Instrucao CVM 472.

E vedado, ainda, a Instituicdo Administradora:

I. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracoes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos
do Fundo, aplicando-se esta vedacao a seus socios, administradores, empregados e sociedades a
eles ligadas; e

Il. valer-se de informacao privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo.
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DO GESTOR

Historico do Gestor

A XP Gestao de Recursos originou-se do Clube de Investimento XP Investor, idealizado pelos socios
da XP com o proposito de alocar seus proprios recursos e com estratégia de alocacao de longo
prazo em acdes. Com o tempo, pessoas ligadas aos socios demonstraram interesse por também
participar deste projeto, o que levou a empresa a montar uma estrutura profissional para gestao
de recursos de terceiros.

Em 2006, a XP Gestao constituiu seu primeiro Fundo, o XP Investor FIA, administrado pela Mellon
Servicos Financeiros, contando atualmente com mais de 2.500 cotistas e aproximadamente RS
150 milhdes de patrimonio.

Hoje, a XP Gestao conta com 29 fundos sob gestao, divididos em 3 tipos: fundos de acdes, fundos
multimercados e fundos de renda fixa.

Em 2010 seus fundos obtiveram 5 estrelas pela revista Exame, com destaque para seu fundo de
renda fixa, que ficou entre os 5 melhores da categoria e FIA com melhor rentabilidade.

Sobre a XP Gestao de Recursos

Principais atribuicoes do Gestor

0 Gestor sera responsavel por prestar os seguintes servicos ao Fundo:

(i) analisar e selecionar os Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez da carteira de investimentos do
Fundo, observada a Politica de Investimento e os critérios de diversificacdo da carteira de
investimentos do Fundo previstos no Regulamento e na legislacao e regulamentacao vigente,
visando obter a melhor rentabilidade para o Fundo;

(ii) elaborar analises financeiras do Fundo bem como controlar suas finangas;

(ifi) indicar a Instituicdo Administradora os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez que deverao
ser adquiridos e/ou alienados pelo Fundo, respeitando, sempre, os Critérios de Elegibilidade, os
Critérios de Concentracao, a legislacdo e regulamentacdo vigente, visando obter a melhor
rentabilidade para o Fundo; e

(iv) recomendar a Instituicdo Administradora a amortizacdo de Cotas do Fundo e/ou a distribuicao
antecipada de rendimentos, conforme previsto no item 14.1. e respectivos subitens, e no item
25.1.3., respectivamente, todos do Regulamento.

(vi) enviar bimestralmente ao Administrador relatério com as evidéncias da observacao dos
Criterios de Elegibilidade.

Sem prejuizo das atividades listadas nos subitens “i” a “v”, acima, o Gestor também sera
responsavel pelas atividades de prospeccao de Ativos Imobiliarios.

DO COORDENADOR LIiDER

Historico do Coordenador Lider

Fundada em 2001, a XP proporciona o acesso dos seus clientes a uma gama de produtos e servicos
financeiros em um Unico provedor, por meio das suas principais divisdes de negocio: Corretora de
Valores, Gestao de Recursos de Terceiros, Corretagem de Seguros, Financas Corporativas e
Educacao Financeira.
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No ano de 2007, a XP criou a XP Educacao, que fornece os cursos de investimentos para seus
alunos e potenciais clientes, fez a aquisicao da Americalnvest, corretora situada no RJ, e lancou a
area institucional da corretora e a XP Corretora.

Em 2008, a XP conquistou o primeiro lugar no Ranking Assessor na BM&FBovespa, e foi a primeira
corretora a lancar um fundo de capital protegido.

Em 2009, a XP Educacao, por meio de seus cursos de educacao financeira, atingiu a marca de
100.000 alunos.

Em 2010, a XP recebeu um aporte de capital do fundo de private equity Actis no valor de R$100
milhdes, destinados a viabilizacao do crescimento acelerado da corretora como um todo. A Actis
nao tem, nem tera, envolvimento algum com a gestao da empresa.

Em 2011, a XP Financas foi criada, braco da XP Investimentos com o intuito de contribuir para o
desenvolvimento do mercado de renda fixa no Brasil.

Como resultado de sua estratégia, atualmente, a XP é reconhecida pela presenca no varejo,
sendo lider nesse segmento (mais de 100.000 clientes), bem como lider no ranking geral das
corretoras independentes do Pais em 2010, segundo a BM&FBOVESPA. Capacitou mais de 200.000
alunos e vem se destacando pelo acesso facilitado do investidor ao mercado, por meio de seus
250 escritorios afiliados e mais de 2.500 assessores de investimentos, posicionando-se em 1° lugar
no ranking de assessores da BM&FBOVESPA.

A XP esta entre as 25 companhias vencedoras do prémio “As Empresas Mais Inovadoras do Brasil
em 2009”, promovido pela revista Epoca Negocios, em parceria com o Férum de Inovacao da FGV-
Eaesp, sendo a Unica corretora premiada, e integra ainda o

ranking das 25 melhores empresas para se trabalhar no estado do Rio de Janeiro, segundo
pesquisa realizada em 2009 e 2010 pelo Great Place to Work Institute (GTW), em parceria com a
Associacao Brasileira de Recursos Humanos (ABRH-RJ).

Renda Variavel

A XP Investimentos também participa ativamente de ofertas publicas como coordenador e
coordenador contratado, tendo participado no ano de 2011 das ofertas da Autometal S.A., do BC
Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario e do Fundo de Investimento Imobiliario BM CENESP.

Hoje, ja conta também com programa de Formador de Mercado, com mais de 13 clientes, entre
eles: General Shopping, Trisul, Banco Pine, Ecodiesel, e Fundo de Investimento Imobiliario
Brazilian Capital Real Estate Fund |. Atualmente, esta em 3° lugar no ranking dos Formadores de
Mercado no Brasil.

CUMPRE RESSALTAR QUE NAO SERA CONTRATADO FORMADOR DE MERCADO NO AMBITO DA
PRESENTE OFERTA, E AINDA, O COORDENADOR LiDER OU QUALQUER SOCIEDADE A ELE VINCULADA
NAO FIGURARA COMO FORMADOR DE MERCADO PARA AS COTAS DE EMISSAO DO FUNDO.

Renda Fixa

Dentro de sua plataforma de negodcios, a XP também possui posicdo de destaque no mercado de
Renda Fixa, distribuindo produtos como: Titulos Publicos, CDB, Debéntures, LCl, CRI e LCA, tanto
no mercado primario, quanto no secundario. Contribuindo para proporcionar aos seus clientes o
acesso a uma gama de produtos e servicos financeiros em um Unico provedor.
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Entre as Ofertas nas quais a XP participou, também podem ser citadas ofertas com esforcos
restritos de distribuicao de CRI, nos termos da Instrucdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, bem como diversas ofertas publicas de distribuicdo de CRI, nos termos da
Instrucdo CVM n.° 400 e do Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Cadeias Produtivas de
Minas Gerais em 2011.

Principais atribuicdées do Coordenador Lider

As atividades de colocacao das Cotas de emissao do Fundo serao exercidas pelo Coordenador
Lider, nos termos do Contrato de Distribuicao.

Maiores detalhes acerca do Contrato de Distribuicao podem ser encontrados no item “Condicoes

do Contrato” na Secao “8. Da Distribuicdo de Valores Mobiliarios e da Destinacdo dos Recursos”,
na pagina 84 deste Prospecto.
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7. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

0 objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas, através da aplicacao
exclusiva dos recursos do Fundo na aquisicao dos Ativos Imobiliarios de acordo com os Critérios de
Elegibilidade dos Ativos, com o Critério de Concentracdo por Ativo e com o Critério de
Concentracao por Emissor, melhor descritos abaixo, durante a totalidade do prazo de duracao do
Fundo.

A Instituicdo Administradora ira notificar o Gestor, caso entenda que os Ativos Imobiliarios
recomendados por este nao atendem aos Critérios de Elegibilidade e/ou aos Critérios de
Concentracao ou violam a legislacdo aplicavel, incluindo, mas nao se limitando, a Instrucdo CVM
472 e as disposicoes previstas no Regulamento, respondendo apenas em caso de comprovada ma-
fé, culpa grave, violacao de lei ou norma regulamentar ou nao exercicio da funcao com o cuidado
que se espera de um administrador profissional ativo e probo.

A Politica de Investimento nao podera ser alterada sem prévia anuéncia dos Cotistas, reunidos em
Assembleia Geral, de acordo com os quoruns de instalacdo e deliberacao previstos no
Regulamento.

Desde que observados os termos e condicdes previstos neste item, a Instituicao Administradora e
0 Gestor poderao implementar a Politica de Investimento do Fundo, aqui descrita,
independentemente de prévia autorizacao dos Cotistas.

A carteira do Fundo sera composta preferencialmente por CRI, mas também sera admitido o
investimento em LCI, LH, Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, outros ativos permitidos
pela legislacao em vigor e Ativos de Liquidez.

O Gestor tera discricionariedade na selecao e diversificacao dos Ativos Imobiliarios da carteira do
Fundo, desde que sejam respeitados os Critérios de Elegibilidade, a Politica de Investimento e os
Critérios de Concentracao previstos na legislacao aplicavel e no Regulamento.

Ainda que nao seja objeto principal do Fundo o investimento em imoveis, direitos reais em geral
sobre imoveis, participagdes societarias de sociedades imobilidrias e/ou em outros titulos e
valores mobilidrios que nao os Ativos Imobiliarios, tais ativos poderado, eventualmente, fazer
parte da carteira de investimento do Fundo, especialmente, quando adquiridos em razao de: (a)
execucao de garantias dos Ativos Imobiliarios e/ou (b) renegociacdao de dividas decorrentes dos
Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo.

Por ocasido do disposto acima, a carteira do Fundo podera, eventualmente, vir a ser composta
por imoveis, que por sua vez deverao ser avaliados por empresa especializada independente no
prazo de até 6 (seis) meses a contar da data da aquisicdo de tal imovel pelo Fundo. O laudo de
avaliacao dos imoveis sera preparado de acordo com o Anexo | a Instrucao CVM 472 e devera ser
atualizado anualmente.

Na hipotese de o Fundo passar a ser detentor de outros ativos, que nao os Ativos Imobiliarios, por
ocasiao dos eventos previstos acima (execucdo de garantias dos Ativos Imobiliarios e/ou
renegociacdo de dividas decorrentes dos Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo),
especialmente nas hipoteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de execucdo por
ocasiao de vencimento antecipado dos Ativos Imobiliarios investidos pelo Fundo, a contabilizacdo
de tais ativos no patrimonio do Fundo podera ensejar no Desenquadramento Passivo Involuntario
do Fundo. Nestas hipoteses, a Instituicdo Administradora e o Gestor, conforme previsto no Artigo
89 da Instrucao CVM 409, nao estarao sujeitos as penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos
Critérios de Concentracdo e diversificacdo de carteira, e concentracdo de risco, definidos no
Regulamento e na legislacao vigente, desde que tal desenquadramento nao ultrapasse o prazo
maximo de 15 (quinze) dias consecutivos e nao implique alteracdo do tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos Cotistas do Fundo.
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N&o obstante o disposto acima, na hipdtese de vir a nao ser possivel o reenquadramento do Fundo
no prazo acima pelo fato de a execucao de tal garantia no prazo de 15 (quinze) dias ser inviavel
juridica e processualmente ou que a execucao dentro de tal prazo venha a ser prejudicial aos
Cotistas, a Instituicdo Administradora devera comunicar a CVM, depois de ultrapassado o referido
prazo de 15 (quinze) dias, a ocorréncia do Desenquadramento Passivo Involuntario, com as
devidas justificativas, obrigando-se, ainda, a informar a CYM do reenquadramento do Fundo, no
momento em que ocorrer.

Nas hipoteses de liquidacdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo, o Gestor podera indicar a
Instituicao Administradora a aplicacdo de tais recursos em Ativos de Liquidez até que encontre
Ativos Imobiliarios que atendam a Politica de Investimento, os Critérios de Elegibilidade e os
Critérios de Concentracao previstos no Regulamento.

O Fundo tera o prazo de até 3 (trés) anos, contados da Data de Registro, para enquadrar a sua
carteira de acordo com os Critérios de Concentracao estabelecidos no Regulamento.

INVESTIMENTOS E POTENCIAIS INVESTIMENTOS A SEREM REALIZADOS PELO FUNDO

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo podera adquirir os Ativos Imobiliarios.

A diversificacdo do patrimonio do Fundo sera definida pelo Gestor, respeitando-se, sempre, os
Critérios de Elegibilidade, a Politica de Investimento e os Critérios de Concentracao previstos na
legislacao aplicavel e no Regulamento.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS DO FUNDO

Sem prejuizo do cumprimento da Politica de Investimento e do atendimento dos Critérios de
Concentracao previstos no Regulamento e na legislacao aplicavel, os Ativos Imobiliarios a serem
adquiridos pelo Fundo deverdo atender, no minimo, aos Critérios de Elegibilidade por tipo de
ativo elencados abaixo. A verificacao destes critérios é de responsabilidade exclusiva do Gestor.

- Critérios de elegibilidade dos CRI:

Os CRI terao, preponderantemente, lastro atrelado a empreendimentos imobiliarios localizados
no territorio nacional.

Poderao ser lastreados em direitos creditorios oriundos de:
1. Contrato de compra e venda a prazo de imdveis;
Os contratos de compra e venda a prazo de imoveis dos quais decorram os Direitos Creditorios
Imobiliarios deverao ser representados por (a) promessas de compra e venda de imoveis, (b)
escrituras publicas de compra e venda com garantia real (tais como, alienacao fiduciaria ou
hipoteca), ou (c) instrumentos particulares de compra e venda com alienacao fiduciaria ou
hipoteca, que tenham como objeto, por exemplo, bens imdveis das seguintes modalidades:
(i) Unidades residenciais concluidas ou em construcao;
(ii) Unidades comerciais ou de servicos concluidas ou em construcao;
(iif) Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construcao; ou

(iv) Loteamentos, com infra-estrutura concluida ou em execucao.

2. Contratos de locacdo de imoéveis tipicos e atipicos, inclusive cessoes de direito de uso de
superficie;
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Os contratos de locacao de iméveis, dos quais decorram os direitos creditorios imobiliarios
deverao ter por objeto, por exemplo, de:
(i) Unidades comerciais ou de servicos concluidas ou em construcao;

(i) Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construcao; ou

3. (iii) Loteamentos, concluidos ou em execucdo.Financiamento imobiliario destinado a
compra e venda ou construcao de imoveis.

Os contratos de financiamento imobiliario destinados a construcdo deverao ter como garantia
ao menos um dos seguintes itens: hipoteca, alienacao fiduciaria, cessao fiduciaria dos
recebiveis e/ou coobrigacdo do originador até a conclusao das referidas obras e obtencao de
Habite-se, de TVO ou dos documentos comprobatorios de conclusao das obras.

Poderao ainda ser requisitadas garantias adicionais dependendo da analise de risco de cada
ativo, a depender do parecer do Gestor.

Os CRI a serem cedidos ao Fundo deverao:

a. ser lastreados em créditos imobiliarios que obrigatoriamente sejam de titularidade plena
dos respectivos cedentes;

b. apresentar prazo total de duracdao maxima de 30 anos.

Os CRIs que apresentem valor do saldo devedor do crédito em relacdo ao valor de avaliacdo do
imovel (Loan To Value - LTV) maior que (a) 80% para imoveis residenciais e loteamentos e (b) 75%

para imoveis comerciais, s6 poderdo ser adquiridos pelo Fundo se possuirem coobrigacao do
Cedente.

Concentracao geografica dos ativos lastro dos CRI em relacao aos Ativos Imobiliarios do Fundo:

- Regiao Sudeste: 100%

- Regiao Sul: 100%

- Regiao Centro Oeste: 80%
- Regido Nordeste: 80%

- Regiao Norte: 60%

Apesar de o Benchmark utilizado pelo Fundo estar atrelado a Nota do Tesouro Nacional, série C -
NTN-C, poderdao ser adquiridos pelo Fundo ativos pré-fixados ou pos-fixados reajustados por
outros indices, como indice de precos, CDI, TR, entre outros.

0 Fundo, conforme recomendacodes feitas pelo Gestor, investira de forma a prover diversificacao
de riscos, geografia, emissor, concentracao, prazos, entre outros.

- Critérios de elegibilidade das LCl e LH:

(i) Emitida por instituicao financeira aprovada pelo Gestor; e

(i) Caréncia para resgate maxima de 30 (trinta) dias.
CRITERIO DE PRECIFICACAO DOS ATIVOS DO FUNDO

A precificacao dos Ativos da carteira do Fundo é realizada pelo Custodiante, cabendo-lhe calcular
os valores dos Ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacao.
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VISAO GERAL DO PROCESSO DE INVESTIMENTO

Os Ativos Imobiliarios deverao ser selecionados pelo Gestor, que, por sua vez, devera analisa-los
e indica-los para que sejam adquiridos pela Instituicao Administradora, quando entender que tais
Ativos Imobiliarios atendem os Critérios de Elegibilidade previstos no Anexo | no Regulamento, e
respeitem os Critérios de Concentracao e a Politica de Investimento do Fundo.

A Instituicdo Administradora realizara o acompanhamento dos Ativos Imobiliarios selecionados
pelo Gestor, realizando um acompanhamento posterior a aquisicao, dos Critérios de
Elegibilidade, assim como dos Critérios de Concentracgao.

Os Critérios de Concentracao que devem ser respeitados pelo Fundo consistem no seguinte:
Critério de Concentragao por Ativo: o Fundo podera investir até:

(i) 100% (cem por cento) do seu patriménio liquido em (a) CRI, (b) LCI, (c) LH, ou (d)
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, respeitando-se os limites da
regulamentacéao aplicavel; e

(i1) 30% (trinta por cento) do seu patrimonio liquido em Ativos de Liquidez, sendo
certo que deverao ser respeitados os eventuais limites de concentracao por ativo
previstos na Instrucdo CVM 409. O limite previsto neste subitem “ii” nao é
aplicavel nas seguintes hipoteses: (i) pelo prazo de 3 (trés) anos a contar da Data
de Registro, a totalidade dos recursos captados pelo Fundo podera ser aplicada
nos Ativos de Liquidez; (ii) recursos originados a partir da liquidacao e/ou
alienacao de Ativos Imobiliarios, conforme o previsto no item 14.1.1. do
Regulamento, poderao ser aplicados nos Ativos de Liquidez; e (iii) a totalidade
dos recursos captados no ambito de novas emissoes de Cotas do Fundo poderao
ser aplicados nos Ativos de Liquidez.

Critério de Concentracao por Emissor: o Fundo podera investir até:

(i) 10% (dez por cento) do seu patriménio liqguido em um mesmo patrimoénio separado
de companhias emissoras de CRI; e

(i1) 20% (vinte por cento) do seu patriménio liquido em LCI, LH, Cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario e nos Ativos de Liquidez emitidos pela mesma instituicao
financeira.

Sem prejuizo dos Critérios de Concentracdo e dos Critérios de Elegibilidade previstos no
Regulamento e neste Prospecto, a Instituicdo Administradora e o Gestor deverao respeitar os
limites de aplicacdao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
Instrucao CVM 409, conforme previsto no § 5° do artigo 45 da Instrucao CVM 472.
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8. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINAGAO DOS RECURSOS
CONDIGOES DO CONTRATO

0 Contrato de Distribuicao celebrado entre o Fundo e o Coordenador Lider disciplina a forma de
colocacao das Cotas objeto da Oferta e regula a relacao existente entre o Coordenador Lider e o
Fundo.

As Cotas serao distribuidas publicamente ao Publico Alvo, composto por investidores qualificados,
nos termos do Artigo 109 da Instrucao da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada, que vierem a adquirir as Cotas do Fundo, assim como por investidores nao qualificados
qgue tenham como objetivo investimento de longo prazo, com um investimento minimo no Fundo
de RS 1.000,00 (um mil reais), sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo.

0 prazo da distribuicao sera de até 6 (seis) meses a contar da publicacdo do Anlncio de Inicio..

A atividade de coordenacdo e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta sera realizada pelo
Coordenador Lider.

O Coordenador Lider tera direito a receber uma remuneracao equivalente a 3% (trés por cento)
do volume financeiro referente as Cotas efetivamente liquidadas, que sera pago em cada data de
integralizacdo, mediante deducdo dos montantes integralizados, através do sistema da
BM&FBOVESPA.

A colocacéo publica das Cotas tera inicio apds a expedicao do registro da Oferta pela CVM e a
publicacdo do Anlncio de Inicio.

RELAGOES DO FUNDO COM O COORDENADOR LIDER

O Coordenador Lider ndo subscrevera Cotas, sendo somente responsavel pela colocacdo das
Cotas, sob regime de melhores esforcos.

PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider, observadas as disposicoes da
regulamentacao aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas do Fundo conforme plano de
distribuicdo adotado em consonancia com o disposto no §3° do artigo 33 da Instrucdo CVM 400, o
qual leva em consideracao as relacoes com clientes e outras consideracées de natureza comercial
ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes; e (iii) que seus representantes de venda recebam previamente exemplar do
Prospecto para leitura obrigatoria e que suas dldvidas possam ser esclarecidas por pessoa
designada pelo proprio Coordenador Lider.

A distribuicao publica das Cotas sera realizada de acordo com o Plano da Oferta, cujos principais
termos e condicdes encontram-se abaixo disciplinados:

i)  Observadas as condicdes previstas no Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
iniciara os esforcos de venda das Cotas apds o protocolo do pedido de registro da
Oferta na CVM, a publicacao do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar aos potenciais investidores;
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iii)

vi)

vii)

No periodo compreendido entre 2 (dois) dias Uteis apds a data da publicacao do Aviso

ao Mercado e até 1 (um) dia til antes da Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider

realizard os esforcos de venda para os investidores e no decurso do Prazo de

Colocacao o investidor que pretender aderir a Oferta o fara mediante a assinatura do

Boletim de Subscricao do Termo de Adesao.

ii.1) Na hipotese de ser verificada divergéncia relevante entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta
que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor, ou a sua
decisdo de investimento, podera referido investidor desistir apos o inicio
da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do § 4° do artigo 45 da
Instrucdo CVM 400. Nesta hipotese, o investidor devera informar, por
escrito, sua decisdo de desisténcia ao Coordenador Lider (por meio de
mensagem eletronica, telefone/fax, ou correspondéncia enviada ao
endereco do Coordenador Lider, conforme informacdes contidas no Aviso
ao Mercado) até as 11h (onze horas) do quinto dia Gtil a contar da data de
publicacdo do Andncio de Inicio. Caso o investidor nao informe, por
escrito, sua decisdao de desisténcia até a data e horario mencionados
nesta clausula, devera subscrever e integralizar as Cotas do Fundo na
Data de Liquidacao.

No periodo compreendido entre publicacdo do Aviso ao Mercado até 01 (um) dia Gtil
antes da publicacdo do Anuncio de Inicio poderao ser realizadas apresentacoes para
potenciais investidores (“Apresentacoes para Potenciais Investidores”);

Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para
Potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo previamente submetidos a
aprovacao da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a
CVM previamente a sua utilizacao, na hipdtese prevista no artigo 50, paragrafo 5°, da
Instrucao CVM 400;

Observado o disposto no Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio apds
(a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a publicacdo do Anincio de
Inicio; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos investidores;

Iniciada a Oferta os Investidores que tiverem subscrito o Boletim de Subscricao entre
a data do Anuncio de Inicio até 01 (um) dia Util antes da Data de Liquidacao, deveréo
subscrever e integralizar as Cotas na Data de Liquidacao, mediante o pagamento do
Preco de Integralizacao;

Caso a Oferta conte com excesso de demanda, o Coordenador Lider efetuara o rateio
proporcional das Cotas subscritas entre os investidores que formalizaram os Boletins
de Subscricao;

viii) Caso na Data da Liquidacdo Financeira nao tenha sido distribuido o Volume Total da

ix)

Oferta, acrescido das Cotas Adicionais e das Cotas do Lote Suplementar, a Oferta
permanecera aberta e os interessados na subscricado das Cotas deverdo fazé-la
perante o Coordenador Lider, mediante a assinatura do Boletim de Subscricao e do
pagamento do Preco de Integralizacdo aplicavel e de acordo com o procedimento
descrito no Contrato de Distribuicao.

Todos os investidores que vierem a adquirir Cotas do Fundo deverao formalizar o
“Termo de Adesdo ao Regulamento e de Ciéncia e Risco”;
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X)

xi)

xii)

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos, nos
termos do artigo 31 da Instrucao CVM 400, o investidor podera, no ato da aceitacao a
Oferta, quando da assinatura do Boletim de Subscricao, condicionar sua adesao a que
haja a distribuicao:

(x.1) da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sendo que, se tal condicao nao
se implementar, os valores até entdo integralizados pelos investidores
serao devolvidos sem juros ou correcao monetaria, no prazo de 5 (cinco)
dias Uteis contados da data em que tenha sido verificada a nao
implementacao da condicao; ou

(x.2) de uma proporcao ou volume minimo originalmente objeto da Oferta,
definida conforme critério do proprio investidor, mas que nao podera ser
inferior ao Volume Minimo da Oferta, podendo o investidor, no momento
da aceitacao, indicar se, implementando se a condicao prevista, pretende
receber a totalidade das Cotas por ele indicadas ou quantidade
equivalente a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta,
sendo que, nesta hipotese, o Boletim de Subscricao firmado podera ser
atendido em montante inferior ao Montante Minimo de Investimento,
correspondente a 10 (dez) Cotas por investidor. Presumir-se-a, na falta da
manifestacao, o interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas
por ele indicadas, sendo que, se o investidor tiver indicado tal proporcao,
se tal condicdo nado se implementar, os valores até entao integralizados
pelos investidores serao devolvidos sem juros ou correcao monetaria, no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que tenha sido
verificada a nao implementacao da condicao;

Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso da Oferta contar, a
qualquer tempo, com excesso de demanda superior em um terco a quantidade de
Cotas ofertada, sera vedada a colocacao das Cotas em quaisquer Pessoas Vinculadas.
Entende-se por “Pessoas Vinculadas”, qualquer pessoa que seja: (i) administrador ou
controlador do Administrador, (ii) administrador ou controlador do Coordenador
Lider, (iii) administrador ou controlador do Gestor, (iv) vinculada a Oferta, ou (v) os
respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii), (iii), (iv) ou (v);

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400;
e/ou (b)a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos25 a 27 da
Instrucdo CVM 400, o investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, mediante a
resolucdo do Boletim de Subscricdo, devendo, para tanto, informar sua decisao ao
Coordenador Lider até as 16 horas do 5° (quinto) dia util subsequente a data em que
foi comunicada por escrito a suspensao ou modificacao da Oferta, no caso das
alineas (a) e (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o investidor revogar sua aceitacao, os
valores até entao integralizados serdao devolvidos sem juros ou correcao monetaria,
acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do Fundo, deduzidos
ainda os custos incorridos, bem como eventuais tributos incidentes, se for o caso, na
proporcao correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos Investidores, no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da respectiva revogacao; e
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xiii) Caso (a)a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos19 e 20 da
Instrucao CVM 400; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrucao CVM 400; ou (c) este Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos
de aceitacao serao cancelados, mediante a resolucao do Boletim de Subscricao, e o
Coordenador Lider comunicara aos investidores o cancelamento da Oferta, que
podera ocorrer, inclusive, mediante publicacdo de comunicado ao mercado. Nesses
casos, os valores até entdo integralizados pelos investidores serdao devolvidos sem
juros ou correcdo monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacoes do Fundo, deduzidos ainda os custos incorridos, bem como eventuais
tributos incidentes, se for o caso, na proporcao correspondente as Cotas
integralizadas por cada um dos Investidores, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis
contados da data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.

DEMONSTRATIVOS DOS CUSTOS DA DISTRIBUICAO

Os custos de constituicao do Fundo e distribuicao da Oferta serao arcados, inicialmente pela
Instituicao Administradora, e posteriormente reembolsados pelo Fundo.

CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ
N&o ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.
DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da presente distribuicdo serdo destinados a aquisicdo dos Ativos e no pagamento dos
Encargos do Fundo.

84



9. TRIBUTAGAO

Tributacao do Fundo
Tributacao dos Investidores

85



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

86



9. TRIBUTACAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as regras gerais
de tributacao aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e aos titulares de suas cotas. Alguns
titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndao devem considerar unicamente as informagdes contidas
neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores quanto a tributacado especifica que sofrera enquanto Cotista do Fundo.

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com base na
legislacao em vigor:

Tributacao do Fundo

Imposto de Renda: Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira nao estao
sujeitos a tributacao pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda a legislacdo e a
regulamentacao da CVM aplicaveis, devendo, dentre outros, distribuir, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii)
nao aplique recursos em Empreendimentos Imobiliarios que tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso os requisitos
mencionados nao sejam cumpridos, o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas para fins fiscais.

Como excecao a regra geral de nao tributacdo descrita no paragrafo anterior, os rendimentos e
ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacbes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, salvo em relacao as aplicacbes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados
de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario admitidas a negociacdao exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacoes financeiras das pessoas
juridicas. O imposto de renda pago pela Carteira sobre aplicacdes financeiras podera, observados
certos requisitos, ser compensado com o imposto de renda a ser retido na fonte, pelo Fundo,
quando da distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas.

IOF/Titulos: As aplicacbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF /Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo,
mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo
por cento) ao dia, relativamente a transagcdes ocorridas apos esse eventual aumento.

Tributagdo dos Investidores

Imposto de Renda. A tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara por base (i)
a residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que
caracterizam o auferimento de rendimento e a sua consequente tributacao: (a) a cessao ou
alienacao de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a amortizacao de Cotas, e (d) a distribuicao de
lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacoes
em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com
intermediacado, havera retencao do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por
cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver isencdo para determinados rendimentos,
caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislacao.
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Cotistas residentes no exterior: Aos Cotistas Nao Residentes, é aplicavel tratamento tributario
especifico determinado em funcao de residirem ou nao Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacao.

No caso de Cotistas Nao Residentes nao residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacao, os
ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serao tributados a aliquota de 15% (quinze por cento),
exceto no caso de ganhos auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, os quais, de acordo com razoavel interpretacao das leis e regras
atinentes a matéria, devem ser isentos do imposto de renda.

No caso de Cotistas Nao Residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos
auferidos na cessao ou alienacao, amortizacdo e resgate das Cotas e os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serao tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas residentes no Brasil.

IOF/Cambio: Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estao sujeitas
ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operacdes de cambio realizadas em
razao do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Nao Residentes relativos a investimentos
no Fundo estdo sujeitas as seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para o ingresso e 0% (zero por
cento) para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento), relativamente a transacdes ocorridas apos esse eventual aumento.

IOF/Titulos: é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em
funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite
igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior a 30
(trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo,
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por
cento) ao dia.

Com relacao aos Cotistas residentes no Brasil, de acordo com disposicoes previstas na Lei
11.033/04, nao havera incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, observado cumulativamente os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica seja titular
de menos de 10% (dez por cento) do montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e
(iii) as Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado.

Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos topicos (i) e (ii) do paragrafo anterior. Em
relacdo ao topico (iii), a Instituicdo Administradora mantera as Cotas registradas para negociacao
secundaria Unica e exclusivamente em mercado de bolsa ou no mercado de balcdo organizado
administrado pela BM&FBovespa ou mercado de balcao organizado administrado pela CETIP.
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10. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGCOS
TAXA DE ADMINISTRACAO

Sera devida Taxa de Administracdo ao Administrador do Fundo nas seguintes razoes: (i) se o
patriménio liquido do Fundo for igual ou menor a RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), a
Instituicdo Administradora recebera uma Taxa de Administracdo equivalente a 0,47% (quarenta
e sete décimos por cento) do patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de
RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais); (ii) se o patrimonio liquido do Fundo for superior a
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) e igual ou inferior a RS 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), a Instituicdo Administradora recebera uma Taxa de Administracao
equivalente a 0,46% (quarenta e seis décimos por cento) do patriménio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais); (iii) se o
patriménio liquido do Fundo for superior a RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), a
Instituicdo Administradora recebera uma Taxa de Administracdo equivalente a 0,45% (quarenta
e cinco décimos por cento) do patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal
de RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais), conforme abaixo especificado:

Parcelas do Patrimoénio Taxa de Administracao, Valor Minimo Mensal
Liquido (BRL MM) Gestdo e Custodia
0<PL<100 0,47% a.a. RS 45.000,000
100 < PL < 300 0,46% a.a. RS 45.000,000
PL > 300 0,45% a.a. RS 45.000,000

Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos termos
do Contrato de Gestao.

TAXA DE GESTAO

A Taxa de Gestdo sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante deducdo da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

TAXA DE PERFORMANCE

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo anteriormente mencionada, recebera a titulo de
participacao nos resultados uma Taxa de Performance equivalente a 30% (trinta por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada periodo de apuragao semestral, ja deduzidos
todos os demais Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracao.

A Taxa de Performance sera calculada e apropriada diariamente e paga semestralmente, em até
2 (dois) Dias Uteis apds o encerramento de cada periodo de apuracdo, observado que (i) o
primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance tera inicio na data da primeira
integralizacao de Cotas do Fundo, e (ii) sempre que houver amortizacao de Cotas, a Taxa de
Performance sera excepcionalmente apurada e provisionada no Patrimonio Liquido do Fundo e
paga semestralmente.

Para efeito do calculo da Taxa de Performance, em cada data base, sera considerado como inicio

do periodo a data de integralizacao de Cotas do Fundo ou o dia anterior a data base, conforme o
caso, assim como descrito a seguir:

D — (VCD + Rend)
N VCAD

91



Onde,

RD = Rentabilidade Diaria

VCD = Valor da Cota de Fechamento na data base

Rend = Rendimentos pagos na data base

VCAD = Valor da Cota de Fechamento no dia anterior a data base

A Taxa de Performance sera apurada e paga ao Gestor em periodicidade semestral, sem prejuizo
de eventual antecipacao deste prazo a exclusivo critério do Gestor.

DISPOSICOES GERAIS

As remuneracoes efetivas da Instituicdo Administradora e do Gestor serao calculadas em base
mensal, de acordo com os percentuais referidos no Contrato de Gestao, conforme o caso, sobre o
valor do patrimonio liquido do Fundo, e serdao pagas mensalmente no 2° (segundo) Dia Util do més
subsequente ao vencido, aos respectivos prestadores de servico, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas.

A remuneracdao do Gestor sera paga diretamente pela Instituicio Administradora, mediante
deducao da Taxa de Administracao devida a Instituicao Administradora.

Outros prestadores de servico poderao ser contratados pela Instituicao Administradora, sendo
certo que a remuneracao destes terceiros contratados, quando nao estiverem autorizadas pela
Instrucao CVM 472 e expressamente previstas no item 26.1. do Regulamento, que trata dos
Encargos do Fundo, para serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdo deduzidas
da Taxa de Administracao.
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e Informacoes sobre as Partes

e Relacionamento entre as Partes
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11. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA
INFORMAGOES SOBRE AS PARTES
Instituicdo Administradora, Banco Escriturador e Custodiante

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

Website: www.citibank.com.br

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Avenida das Américas, n°® 3.434, bloco 7, sala 201 a 208
Rio de Janeito - RJ

At.: Sr. Eduardo Glitz

Diretor Responsavel pelo Fundo: Sr. Eduardo Glitz
Telefone: (21) 3265-3956

Fax: (21) 3265-3727

E-mail: eduardo.glitz@xpi.com.br

Website: www.xpgestao.com.br

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.® 2.179, 8° andar

CEP 01452-000

Sao Paulo - SP

At: Sr. Henrique Loyola

Fone: (11) 3526-1300

Fax: (11) 3526-1350

Correio Eletronico: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Auditor Independente

PWC Auditores Independentes

Avenida Francisco Matarazzo, 1400 - Torre Torino
CEP 05001-903 Sao Paulo/SP

Telefone: (11) 3674-3888

Fax: (11) 3674-2088

E-mail: antonio.fossa@br.pwc.com

Website: http://www.pwc.com/br
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Assessor Legal

PMKA Advogados Associados

Avenida Nacoées Unidas, 4.777, 13° Andar, Alto de Pinheiros

Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3133-2500

Fax: (11) 3133-2505

Advogados Responsaveis: Alexandre Assolini Mota / Juliano Cornacchia
E-mail: aam@pmka.com.br / jco@pmka.com.br

Website: www.pmka.com.br

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial com a Instituicdo Administradora, com o Coordenador Lider ou com
sociedades de seu conglomerado econdomico, podendo, no futuro, serem contratados pela
Instituicio Administradora, pelo Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras
operacoes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento da Instituicdo Administradora com:

o Coordenador Lider:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Administrador/ Custodiante/
Escriturador presta os servicos de administrador, custodiante e escriturador de cotas para
outros fundos distribuidos pelo Coordenador Lider, conforme detalhado a seguir:

Fundo de Investimento em Direitos Creditorios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais

Nome do Fundo

CNPJ 12.987.080/0001-29

Participantes
Administrador, Custodiante, Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Controlador Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor:

KPMG Auditores Independentes

Consultor Especializado - XP:

XP Finance Desenvolvimento de Negocios Ltda.

Consultor Especializado -
BDMG:

Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)
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Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de

longo prazo aos Cotistas, por meio do investimento
dos recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicdio de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacao dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecéo,
composicao e  diversificacdo da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de
Deliberacao do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores
da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneragao:

Administracao, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracdo minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneragao adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)

Taxa de Performance:

A Taxa de Performance é a remuneracao do Gestor e
dos Consultores Especializados e esta atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.

A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variacao de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
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apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.
O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:

Gestor: 30%

Consultor Especializado BDMG: 35%

Consultor Especializado XP: 35%

Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duragao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série B - NTN-B, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-B com vencimento proximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-B com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

07 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

01 de setembro de 2011
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Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patriménio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).

Na Taxa de Administracao, ja estdo contempladas:

i. Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos termos
do Contrato de Gestao; e

ii. Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducdao da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracdo devida a
Instituicao Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo, e o
Consultor Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria, anteriormente mencionadas,
receberdao a titulo de participacdo nos resultados
uma Taxa de Performance calculada por ocasiao da
distribuicao de rendimentos semestral das Cotas do
Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracdo, a razao de 11% (onze por
cento) para o Gestor e 9% (nove por cento) para o
Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos os demais
Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.
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Nome do Fundo

AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ

13.873.457/0001-52

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duragao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes duzentos
e cinquenta mil reais)

Objeto Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado
Objetivo O Fundo tem por objeto a realizacao de

investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio
da aquisicdo, (i) através da formalizacaodos
Instrumentos de Aquisicao, construcao e/ou eventual
adaptacdode Ativos Alvo para posterior locacdo a
AELTDA, mediante a celebracao de Contratos de
Locacdo Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios
que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a
realizacao de investimentos em Ativos de
Investimento, observados os termos e condicdes da
legislacdo e regulamentacao vigentes.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

21 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

31 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

28 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

29 de setembro de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 0,37% (trinta e sete décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
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R$15.000,00 (quinze mil reais).Na Taxa de
Administracdo, ja estd contemplada a Taxa de
Gestao, devida ao Gestor, nos termos do Contrato de
Gestao.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

O Coordenador Lider podera,

no futuro, ser contratado pelo Administrador/

Custodiante/Escriturador e/ou sociedades do seu grupo econdmico para a realizacao de
operacdes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao se limitando
a emissoes de valores mobiliarios, prestacdao de servicos de banco de investimento,
distribuidor, formador de mercado e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou
necessarias a conducao das suas atividades.

Ainda, cumpre ressaltar que as operacdes acima nao mantém qualquer relacao, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que nao ha qualquer relacao ou vinculo societario entre o
Administrador e o Coordenador Lider.

o Gestor:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Administrador/Custodiante/
Escriturador presta os servicos de administrador, custodiante e escriturador de cotas para
outros fundos sob gestao do Gestor, conforme detalhado abaixo:

Nome do Fundo

Fundo de Investimento em Direitos Creditérios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais

CNPJ

12.987.080/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor:

KPMG Auditores Independentes

Consultor Especializado - XP:

XP Finance Desenvolvimento de Negodcios Ltda.

Consultor Especializado -
BDMG:

Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)
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Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de

longo prazo aos Cotistas, por meio do investimento
dos recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicdio de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacao dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecéo,
composicao e  diversificacdo da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de
Deliberacao do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores
da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneragao:

Administracao, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracdo minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo;

Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneracao adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)

Taxa de Performance:

A Taxa de Performance é a remuneracao do Gestor e
dos Consultores Especializados e esta atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.

A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variacao de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
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apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.
O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:

Gestor: 30%

Consultor Especializado BDMG: 35%

Consultor Especializado XP: 35%

Nome do Fundo

Fundo de Investimento Imobilidario Caixa
Incorporacao

CNPJ

12.969.125/0001-03

Participantes

Administrador

Caixa Econdmica Federal

Custodiante

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duragao

6 anos

Valor Total da Oferta

RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)

Objeto do Fundo

O Fundo tem por objeto investir na realizacao de
empreendimentos  imobilidarios  residenciais, de
unidades enquadradas nas regras do Sistema
Financeiro de Habitacdo - SFH, de acordo com o
disposto nesse Regulamento, na Resolugcao n.° 578,
de 2 de dezembro de 2008 do Conselho Curador do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico e demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

05 de novembro de 2010

Remuneracao:

Administrador

O Administrador recebera a taxa de administracao
equivalente ao percentual de 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano incidente sobre o somatdrio dos
valores integralizados em cada SPE.

Gestor

O Gestor recebera a remuneracdo mensal
equivalente a 1,4% (hum inteiro e quatro décimos
por cento) ao ano incidente sobre o somatoério dos
valores integralizados em cada SPE.
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Custodiante

0O Custodiante recebera a remuneracao mensal de
acordo com o patrimonio liquido do Fundo, da
seguinte forma:

i. Caso o patrimonio liquido do Fundo seja inferior
a RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), a
taxa a ser aplicada sera de 0,06% (seis
centésimos por cento) ao ano;

ii. Caso o patrimonio liquido do Fundo seja
superior ou igual a RS 100.000.000,00 (cem
milhdes de reais) e inferior a RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), a taxa a ser
aplicada sera de 0,05% (cinco centésimos por
cento) ao ano;

iii. Caso o patrimonio liqguido do Fundo seja
superior ou igual a RS 200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), a taxa a ser aplicada sera de
0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano;

A remuneracdo minima mensal devida ao
Custodiante é de RS 5.000,00 (cinco mil reais),
reajustada anualmente, de acordo com variacao do
IGP-M.

Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracgao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série B - NTN-B, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-B com vencimento proximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-B com prazo semelhante.
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Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

07 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

01 de setembro de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneragao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).

Na Taxa de Administracao, ja estdo contempladas:

i. Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos
termos do Contrato de Gestao; e

ii. Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracdo devida a
Instituicao Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo, e o
Consultor Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria, anteriormente mencionadas,
receberdo a titulo de participacdo nos resultados
uma Taxa de Performance calculada por ocasiao da
distribuicao de rendimentos semestral das Cotas do
Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracao, a razao de 11% (onze por
cento) para o Gestor e 9% (nove por cento) para o
Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos os demais
Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.
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Nome do Fundo

AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ

13.873.457/0001-52

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duragao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes duzentos
e cinquenta mil reais)

Objeto Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado
Objetivo O Fundo tem por objeto a realizacao de

investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio
da aquisicdo, (i) através da formalizacaodos
Instrumentos de Aquisicao, construcao e/ou eventual
adaptacdode Ativos Alvo para posterior locacdo a
AELTDA, mediante a celebracao de Contratos de
Locagao Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios
que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a
realizacdo de investimentos em Ativos de
Investimento, observados os termos e condicdes da
legislacao e regulamentacao vigentes.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

21 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

31 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

28 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

29 de setembro de 2011

Remuneragao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 0,37% (trinta e sete décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
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do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).Na Taxa de
Administracdo, ja estad contemplada a Taxa de
Gestao, devida ao Gestor, nos termos do Contrato de
Gestao.

Taxa de Gestao A Taxa de Gestdo sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

O Gestor podera, no futuro, ser contratado pelo Administrador/ Custodiante/Escriturador
e/ou sociedades do seu grupo economico para a realizacdo de operacdes no mercado
financeiro e de capitais em geral.

Ainda, cumpre ressaltar que as operacdes acima nao mantém qualquer relacdo, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que nao ha qualquer relacao ou vinculo societario entre o
Administrador e o Gestor.

Relacionamento do Coordenador Lider com:
o Gestor:

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor integram o mesmo Grupo
Econdmico.

0 Coordenador Lider e o Gestor mantinham, na data deste Prospecto, a seguinte relacao:
o Coordenador Lider foi contratado pelo administrador do Fundo de Investimento gerido
pelo Gestor para prestacao de servicos de distribuicao de cotas, conforme contratos
celebrados entre o Administrador, o Distribuidor e o Gestor.

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider foi contratado
para a prestacao de servicos de distribuicao de cotas dos seguintes Fundos geridos pelo

Gestor:
Nome do Fundo Fundo de Investimento em Direitos Creditérios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais
CNPJ 12.987.080/0001-29
Participantes
Administrador, Custodiante, Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Controlador Mobiliarios S.A.
Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A
Gestor XP Gestao de Recursos Ltda.
Auditor: KPMG Auditores Independentes
Consultor Especializado - XP: XP Finance Desenvolvimento de Negocios Ltda.
Consultor Especializado - Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.
BDMG:
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Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)

Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de

longo prazo aos Cotistas, por meio do investimento
dos recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicdio de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacao dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecéo,
composicao e diversificacao da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de
Deliberacao do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores
da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneragao:

Administracao, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracao minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneracao adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)
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Taxa de Performance:

A Taxa de Performance é a remuneracdo do Gestor e
dos Consultores Especializados e esta atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.

A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variacao de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.

O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:

Gestor: 30%
Consultor Especializado BDMG: 35%
Consultor Especializado XP: 35%

Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duragao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série B - NTN-B, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-B com vencimento proximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-B com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.
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Datas de Celebracéo

Instrumento de Constituicao
do Fundo

07 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

01 de setembro de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).

Na Taxa de Administracao, ja estdo contempladas:

i. Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos
termos do Contrato de Gestao; e
ii. Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducdo da Taxa de
Administracdo devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracdo devida a
Instituicao Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo, e o
Consultor Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria, anteriormente mencionadas,
receberdo a titulo de participacdo nos resultados
uma Taxa de Performance calculada por ocasiao da
distribuicao de rendimentos semestral das Cotas do
Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracdo, a razao de 11% (onze por
cento) para o Gestor e 9% (nove por cento) para o
Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos os demais
Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.
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Nome do Fundo

AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ

13.873.457/0001-52

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracgao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes duzentos
e cinquenta mil reais)

Objeto Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado
Objetivo O Fundo tem por objeto a realizacao de

investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio
da aquisicdo, (i) através da formalizacaodos
Instrumentos de Aquisicao, construcao e/ou eventual
adaptacdode Ativos Alvo para posterior locacdo a
AELTDA, mediante a celebracao de Contratos de
Locagao Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios
que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a
realizacdo de investimentos em Ativos de
Investimento, observados os termos e condicoes da
legislacdo e regulamentacao vigentes.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

21 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

31 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

28 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

29 de setembro de 2011

Remuneragao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracdo no
montante de 0,37% (trinta e sete décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
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R$15.000,00 (quinze mil reais).Na Taxa de
Administracdo, ja estd contemplada a Taxa de
Gestao, devida ao Gestor, nos termos do Contrato de
Gestao.

Taxa de Gestao A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracdo devida a Instituicido Administradora.

Ainda, cumpre ressaltar que as operacdes acima nao mantém qualquer relacdo, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que ha relacao ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o
Gestor, a saber: ambas as Sociedade tém a mesma controladora final, que é a XP
Controle Participacoes S.A.

POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENTRE OS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Além das operacoes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta, descritas
na Secdo “Relacionamento entre as Partes”, na pagina 104 deste Prospecto, ha outras potenciais
situacdes que podem ensejar conflito de interesses, conforme previsto nesta secao “Possiveis
Conflitos de Interesse entre as Partes”.

A Politica de Investimento do Fundo estabelece que poderao ser adquiridos pelo Fundo, Ativos
Imobiliarios cuja estruturacdo, distribuicdo e/ou administracao/gestao, conforme aplicavel,
tenha sido realizada pelo Gestor ou pessoa juridica a este ligada.

Ocorre que o Gestor apresentara Ativos Imobiliarios a Instituicdo Administradora, que por sua vez
devera adquiri-los.

Adicionalmente, a Instituicdo Administradora é responsavel pela administracdo de outros fundos
geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela administracdo de fundos cuja distribuicao das

cotas foi realizada por empresas ligadas ao Gestor.

As situacGes descritas acima podem ensejar uma situacao de conflito de interesses.
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
INFORMAGOES AOS COTISTAS

A Instituicdo Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante
relativo ao Fundo ou suas operacoes, de modo a garantir aos Cotistas e demais Investidores
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir
ou alienar Cotas.

A Instituicdo Administradora deve prestar as seguintes informacdes periodicas sobre o Fundo:
I. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més:

a) o valor do patrimonio do Fundo, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade auferida
no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e direitos
integrantes de seu patrimonio.

Il. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacdao das demandas judiciais
ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses contra a Instituicao
Administradora, indicando a data de inicio e a da solucéo final, se houver;

Ill. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre, o balancete semestral e o
relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no § 2° do artigo 39,
da Instrucao CVM N° 472, o qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um,
0s objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua
elaboracao, sobre:

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base
em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em observancia aos
critérios de orientacdo usualmente praticados para avaliacdo dos bens imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo, critérios estes que deverao estar
devidamente indicados no relatorio.

4) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;
5) a rentabilidade dos Ultimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balancos, nos Gltimos 4 (quatro) semestres
calendario; e

7) a relacao dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Ultimos exercicios,

especificando valor e percentual em relacdo ao patrimonio liqguido médio semestral em
cada exercicio.
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IV. Anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio, as demonstracoes
financeiras, o relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no
inciso Ill acima e no § 2° artigo 39, da Instrucao CVM N° 472 e o parecer do Auditor
Independente;

V. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria;

VI. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias ap6s a data de sua realizacao, resumo das
decisdes tomadas pela Assembleia Geral;

VIl. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do patriménio
do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no
periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentacao
ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

VIII. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes sobre a
quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante
para efeitos de declaracao de imposto de renda; e

IX. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operacoes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores, acesso a informacdes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo.

A publicacio de informacdes referidas acima deve ser feita na pagina da Instituicio Administradora na
rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

As informacdes referidas nos incisos VI, VIl e VIIl acima serdao enviadas pela Instituicao
Administradora aos cotistas, via correio eletronico.

A Instituicdo Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

Os documentos ou informacdes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicio Administradora: Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1.111, 2° andar-parte e http://www.citi.com.br/corporate.

A Instituicdo Administradora devera, ainda, disponibilizar simultaneamente aos Cotistas, nos
termos do paragrafo anterior, a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, e a BM&FBOVESPA:

I. edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de sua
convocacao;

Il. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;

Ill. prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de oferta pUblica de
distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucao CVM 400/03; e

IV. fatos relevantes.
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13. INFORMAGOES RELEVANTES
ESCLARECIMENTOS A RESPEITO DA OFERTA

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e do Prospecto,
poderao ser obtidos junto a Instituicio Administradora, ao Coordenador Lider, a CVM e a
BM&FBovespa, nos enderecos a seguir indicados:

Instituicdo Administradora

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

Website: www.citibank.com.br

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.brasil.citibank.com/BRCIB/JPS/portal/loadPage.do?path=/staticfiles/portuguese/Pr
ospecto.htm (Opcao "Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario -Fll).

Coordenador Lider

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

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.179 - 8° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Henrique Loyola

Telefone: (11) 3526-1300

Fax: (11) 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Link direto para o Prospecto da Oferta: http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx
(Opcao “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII”)

Comissao de Valores Mobiliarios - RJ

Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

Website: www.cvm.gov.br

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/ofertas2/fundo.asp (Opcao “Maxi Renda Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”)

Comissao de Valores Mobiliarios - SP

Rua Cincinato Braga, 340 - 2.°, 3.° e 4.° andares

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/ofertas2/fundo.asp (Opcéao “Maxi Renda Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”)

BM&FBOVESPA - S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros

Rua XV de Novembro, 275

CEP 01013-001 - Sao Paulo - SP

Website: www.bmfbovespa.com.br

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.bmfbovespa.com.br/NoticiasHome/Prospectos.aspx?idioma=pt-br (Opcao “Maxi
Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII”)
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Aplicando no Fundo, o Investidor estara recebendo uma copia do Regulamento e do presente
Prospecto. A leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos, contate a Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider
nos dados para contato abaixo identificados, que estarao aptos também a transmitir informacoes
adicionais sobre este produto, assim como encaminhar criticas e sugestoes.

Instituicdo Administradora

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

Website: www.citibank.com.br

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.179 - 8° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Henrique Loyola

Telefone: (11) 3526-1300

Fax: (11) 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br
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Anexo |

 Instrumento de Constituicao do Fundo
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¥,

“EmE

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULDS E VALORES MOBILIARIOS 5.A,, sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissicnal de administracéo de carteira de titulos e
valores mobiliarios, com sede na Cidade de 580 Paulo, Estado de Sac Paulo, na Avenida
Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n,® 33.868.597/0001-40, neste
ata representada na forma de seu Estatuto Social (“Instituicho Administradora”™),

RESOLVE:

1. Constituir o MAXI RENDA FUNDQ DE INVESTIMENTC IMOBILIARIO - FIl {“Fundo”), sob a
forma de condominic fechado, destinado a aquisicac de determinados ativos, a ser regido
pelo Regulamento anexo ao presente na forma do “Anexo I” (“Regulamento”) e pelas
dispesices legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis;

2. Aceitar desempenhar as fungbes de instituicao administradara, na forma do Regulamento;
3. Aprovar o inteiro teor do Regulamento do Funde, conforme o Anexo 1; e

4. Designar, para os fins do artigo 28, § 2° da Instrucdo da CVM n® 472, de 30 de outubro de
2008, conforme alterada, o Sr. ERICK WARNER DE CARYALHO, brasileiro, casado,
economista, portador do documento de identidade RG n° 27.820.894-0 - SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob o n° 277.646.538-61, com endere¢o comercial na cidade de Sao Paulo, Estade de
Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.® 1.111, 2° andar - parte, Diretor Estatutdrio da Instituicio
Administradora, como responsavel pela gestao, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem

como pela prestacao de informacoes relativas ao Fundo.

O presente “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO MAX| RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTQ IMOBILIARIO - FII”, assim como o Regulamento, serao registrados em Cartério
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo.

Sao Paulo, 04 de julho de 2

< f . T'ﬁ?a\\\a

A‘\eS: gl Y G““ -Lg%'(f’

ITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES E’g F?]wS S.A.
Institui¢do Administradora
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Anexo Il

 Instrumento Particular de Primeira Alteracao ao Regulamento

131



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

132



INSTRUMENTO PARTICULAR BE PRIMEIRA ALTERACAO AQ REGULAMENTO DO
MAXi RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular, o CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.®
33.868.597/00(1 -40, neste ato representada na forma do sou Estatuto Social {"Administrador”), na
qualidade de administradora do MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, inscrito
no CNPJ/MF sob o n® 97.521.225/0001-25 (“Fundo”), constituido em 05 de julho de 2011 e
devidamente registrado no 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sio Paulo,
Estado de S30 Paulo, em 06 de julho de 2011, sob o n® 1.649.230 (“Regulamento”}, vem por meijo do
presente “Instrurento Particular de Primeira Alteracdo ao Reguiamento do Maxf Renda Fundo de

Investimento imobilidrio - FII” (“Primeiro_[nstrumento de Alteracdo™), alterar o Regulamento

cenforme segue:

I - Incluir a definicao do “Contrato de Formador de Mercado”, no inciso IX do subitem 4.1. do
Regulamento, de forma a explicitar a contratagao do Formador de Mercado as Cotas do Fundo, com
a devida renumneraco dos demais itens deste subitem. Sendo assim, o inciso IX do subitem 4.1, do

Regulamento passa a vigorar com a seguinte redagéo:

“IX. “Contrato de Formador de Instrumento  Particufar de Prestacdo de Servicos de
Mercado” formador de Mercado do MAX! RENDA Funde de

investimento imobilidric - Fit a ser celebrado entre g
instituicGo Administradora e o Formador de Mercado.”

Il - Incluir a definicdo de “Formader de Mercado™ e “Taxa de Formador de Mercado”, nes incisos
XXVIl e XLIlI do subitem 4.1. do Regulamenta, respectivamente, de forma a explicitar a contratagio
do Formador de Mercado as Cotas do Fupdo, com a devida renumera¢ao dos demais itens deste
subitem. Sende assim, os incisos XXVIIl e XLV do subitem 4.1. do Regulamento passam a vigorar com

a seguinte redagio:

“XX¥N. “Formador de Mercado” XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS £
VALORES MOBILIARIOS $/4, aclma quatificada, que ird
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atuar na qualidade de Formador de Mercado de Cotas do
Fundo,

{...

}

XL,

"Taxa de Formador de Tem o significade que the ¢ atribuido no item 9.1.3 deste

Mercado™ Regulamento.”

IIt - Incluir, quande da referéncia aos prestadores de servico do Fundo, 0 termo “Formador de
Mercado” nos seguintes lugares do Regulamenta; Capitulo IIl; item 9; subitem 9.1.3, subitern 9.1.4,
subiten 9.1.5; Item 11, subitem 11., subitem 11.5; subitem 15.2. “XIV"; subitem 16.1; e subitem

18.1 “IN" e *“I¥", conforme consolidado no Regulamento constante do Anexc | ac presente
Instrumento de Primeira Alteragao,

IV -Incluir a referéncia & Taxa de Formador de Mercado no Regutamento, de modo que os subitens
9.1.3 e 9.1.4, do Regulamento passam a vigorar com a seguinte redagao:

“9.1.3. Na Taxa de Administredo jd estd contemplada a Texa de Formador de Mercado, devido ao

9.1.4.

fermador de mercado, nos termos do Contrato de Formador de Mercado.

A Taxa de Formador de Mercado serd paga pelo Fundo diretamente ao Formador de Mercado,
mediante dedugdo da Taxa de Administragdo devida g Instituicdo Administradora. Caso a Taxa
de Formador de Mercado deixe de ser devida, em caso de destituic@o do formador de Mercado
pela Assembleia Geral de Cotistas ou de resilicdo, por qualquer motivo, do Contrato de
Formader de Mercado, @ Taxa de Formader de Mercado, representativa de 0,167% {cento e

sessenta e sete milésimos por cento) go ano, deverd ser deduzida da Taxa de Administracao,
ficando inalteradas as demais disposigbes,”

¥ - Alterar o subitem 9.1, em decorréncia de exigéncias formuladas pela Comissdc de Valores
Mabiliarios, que passa a vigorar com a seguinte redacio:

“g.1.

Serd devida Taxa de Administracdo ao Administrador do Fundo nas sequintes razdes: {itse o
patriménia tiquido do Fundo for iqual ou menar a RS 100.000.000,00 {cem mithdes de reqis), a
Instituicde Administradora receberd uma Taxae de Administragdo equivalente a 0,617%
(sefscentos e dezessete milésimos por cento) do patriménio {iquido do Fundo, observado o
valor minimo mensal de RS 59.000,00 (cinquenta e nove mil reais); (ii) se o patriménio liquido
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de Fundo for superior a RS 100.000.000,00 (cem mithdes de reais) e fgual ou inferior a RS
300.000.000,00 (trezentos milhbes de reais), a Instituicdo Administradora receberd uma Taxa
de Administracdo equivalente a 0, 627% (seiscentos e vinte e sete milésimos por cento) do
patriménio {iquido do Fundo, observade o valor minimo mensal de RS 59.000,00 (cinquenta e
nove mil reais); (i} se o patriménic tiquido do Fundo for superior a RS 300.000.000,00
(trezentas milhdes de reais), a instituicde Administradora receberd uma Taxa de
Administragdo equivalente a 0,637% (seiscentos ¢ trintg e sete milésimos por cento) do
patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 59.000,00 (cinquenta
enave mil reais), conforme abaixo especificado:

Parcg!as do Patrimdnio | Taxa de Administ_rq;&o, Gestdo Yalor Minimo Mensal T
Liquido (BRL MM) & Custodia
1
Tz PLs 100 0.617%a.a. RS 59,000,000 D ey
100 < FL = 300 0,627% a.a. R§ 59.000,000 = In
PL> 300 0,637%a.a. R%59.000,000 5 20W.
s
VI - Alterar o Item 9.2, o subitem 9,2.1 e incluir o subitem 9.2.3, que passam a vigorar com a j‘_';
seguinte redacio: _~ _a ™
= (s3] S
“8.2. O Gestor, sem prejufzo da Taxa de Gestdo, receberd, a titule de participagdo nos resultades 3 o v
uma Taxa de Performance, equivalente a 30% (trinta por cento) do rendimenta que exceder o e
Benchmark, em cada periodo de apuracdo semestral, jd deduzidos todos os demals Encargos do g
Fundo, inclusive @ Taxa de Administracdo. (53]

9.2.1. A Taxa de Performance serd calculada e opropriada diariamente e paga semestraimente, em
até 2 (dois} Dias Uteis apds o encerramento de cada periodo de apuragdo, observade que (i} o
primedro periodo de apuragdo da Taxa de Performance terd inicio na date da primeira integralizacéo
de Cotas do Fundo, e {ii) sempre que houver amortizagdo de Cotas, a Taxa de Performance serd
excepcionaimente apurada e provisionada ne Patriménio Liquido do Fundo e paga semestraimente.

{}

9.2.3. Nos termos do item 9.2, acima, a Taxa de Performance serd apurada e paga ao Gestor € ao
Consultor Imobitidgrie em periodicidade semestral, sem prejulzo de eventual antecipagio deste prazo
a exclusivo critério do Gestor.”
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VIl - Inserir o incisa (v) do subitem 10.1. no Capitulo Iv do Regulamento, que passa a vigorar com a
seguinte redagao:

“10.1. O Gestor serd responsével por prestar os seguintes servigos ao Fundo:

(v) enviar bimestralmente ao Administrador relatério com as evidéncias da observagdo dos C ritérios
de Elegibilidade.”

VUl - Incluir a referéncia a contratagdo do Formador de Mercado e suas respectivas obrigacées nos
subitens 11.4 e 11.5. Assim, o Item 11, e seus subitens, do Regulamento passam a vigorar com a
sequinte redagao:

“11. AUDITOR INDEPENDENTE, DO ESCRITURADOR E DO FORMADOR DE MERCADO

{0}

1.4, O Formador de Mercado atuard conforme regulamentacds da Instrucdo CVM n° 384, de 17 de
marco de 2003 (a “Instrucdo CVM 384°), das Resolucdes do Conselho de Administragdo da
BMEFBOVESPA n® 300/2004 (“Resolucda 300/2004-CA*) e n° 319/2006 (a ‘Resolucéo n®
319/2006-CA", e, em conjunto com @ Resolugdo n° 30042004-CA, as ‘Resolugdes
BMEFBOVESPA') e do Regulamento de Negociagdo de Ativos de Renda Fixa - Mercado & Vista
(o "Regulamento de Negociacdo™ e, quando em conjunte com g Instrucdo CYM 384 e as
Resolucdes BMEFBOVESPA, as "Regras de Formador de Mercado”).

11.5.  As obrigacbes do Formador de Mercado serdo estipuladas conforme Contrato de Formador de
Mercado a ser firmado entre este e o Fundo, o qual obrigatoriamente deverd obedecer gs
Regras de Formador de Mercado.”

IX - Alterar os incisos “XI", “XVII®, “XXII”, “XXIIt” do subitem 15.2, do Capitulo V do Regulamento,
que dispde sobre a Politica de Investimente do Fundo, em cumprimento s exigéncias realizadas
pela Comissac de Valares Mobilidrios, e incluir o incisa “XXIV”, Fator de Risco denominado “Risco
Redativo a0 Estude de Viabilidade do Fundo”, Sendo assim, os incisos X7 OXVHL, XKL XX e XXV,
do subitem 17.2. do Regulamento, passa a vigorar com a seguinte redagio:

“Xl.  Risco Proveniente do Uso de Derivativos: A contratacdo pelo Fundo de modalidades de

operagbes de derivativos poderd acarretar variagdes no valor de seu patriménio liquido superiores
aquelas que otorreriam se tals estratéglas ndo fossem utilizadas. Diante disso, os Cotistas poderdo
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ter que realizor aportes adicionals no Funde, com o intuito de cobrir as perdas decorrentes da
contratacdo de operacdes de derivatives. Tal situagdo poderd, ainda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas;

XVIll.  Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos prospectos de gferta das Cotags: Os

prospectos contém efou conterdo, em suas datas, Informagdes acerca do Fundo, do mercado
imobitidrio, dos Ativos imobliidrios que poderdo ser abjeto de investimento pelo Fundo, bem como
perspectivas acercq do desempenho futuro do Funde, que envolvem riscos e incertezas. Nde hd
garantia de que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensiveimente das tendéncias 6 indicadas.

Xxll.  Nio Existéncia de Garantia de Eliminacéo de Riscos: A realizacGo de investimentos ne Fundo
expde o investidor aos risces a que o Fundo estd sujeito, os quafs poderdo acarretor perdas para os
Cotistas. Tals riscas podem advir da simples consecugdo do objeto do Fundo, assim como de motivos
atheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicdveis aos
Ativos Jmobitidrics, nos Ativos de Liquidez, mudancas impostas a esses ativos, alteragdo na politica
econdmica, decisdes judicials etc.

XX, Risco de Conflito de Interesses: A Politica de investimento do Fundo estabelece que poderdo
ser adguiridos pelo Fundo, Ativos Imobilidrios cuja estruturacdo, distribuicdo emissdo efou

administragdo / gestdo, conforme aplicdvel, tenha sido realizada pelo Consultor Imabilidrio e/oy
administragdo / gestdo, conforme aplicdvel, tenha side realizada pelo Gestor ou pessoa juridica a
este {igada. Ocorre que o Gestor apresentord Ativos Imobilidrics & instituicde Administradora, que
por sua vez deverd adquiri-tos. Adicionalmente, o Instituicde Administradorg é responsdvel pela
administracdo de outros fundos geridos pelo Gestor, bem como é responsdve! pela administragdo de
fundos cufa distribuicdo das cotas foi reallzada por empresas ligados ao Gestor. Essas situagdes
podem ensejar uma situacdo de conflito de interesses, em que a decisGo do Gestor pode ndo ser
Imparcial. Tal situacda poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais ac Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

KXIV. Risco relativo ao Estudo De Viabilidade: O Estudo de Viebilidade do Fundo fol elaborado pelo
Gestor, que serd o prestador de servicos do Fundo responsdvel pela andlise e selecdo dos Ativos
Imobilidrios que fardo parte da carteira do Fundo, O fato de tal Estudo de Viabllidade ndo ter sido
eleborado por um tercelro independente pode ensejar em uma situagdo de conflito de interesses,
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aonde g opinido do Gestor pode ndo ser imparcial. Tal situagdo poderd, oinda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor des Cotas."”

X - Alterar o subitem 21.2 , do Capitulo VIIt do Regulamento, que passa a vigorar com a seguinte
redagao:

“21.2. As demonstracies financeires do Fundo deverdo ser elaborades de acordo com as normas de
escrituracio expedidas pela CVYM e pelo COSIF, devendo ser aquditadas anualmente pelo Auditor
independente. A indicagdo do Auditor Independente encontra-se disponivel na pdgina do portal do

. { Field Code Changed

Xl - Alterar o subitem 22.8., do Capitulo IX do Regulamento, para alterar a periodicidade de
distribuicdo de rendimentos. Sendo assim, o subitem 22.8. do Regulamento, passa a vigorar com a
seguinte redagio:

=

1
i

“22.8. Os rendimentos das Cotas serdo distribuidos mensaimente, desde que haja resuttado positive
em caixa, sendo certo que a Instituicdo Administradora poderd, quande recomendada pelo Gestor, ' j_“-’

distribuit rendimentos a titulo de antecipagdo, conforme previsto no item 25.1.3, abaixo.”

XIt - Alterar o subitem 23.1.1, do Capitulo IX do Regulamento, que passa a vigorar com a seguinte
redagao:

“23.1.1. As Cotas objeto da 1° Emissdo serGo integralizadas pele Preco de Emissdo na data de
lfquidagdo. No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por realizar alguma

liquidagdo financeira apds a data de liguidagdo financelra, o preco de integralizacdo das Cotas serd
equivalente ao Preco de Emissdo atualizado confarme a variacéo do resultado operacional do Fundo,
calculado pela somatéria das provisdes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as
provisées de despesas do Fundo, desde a Data de Emissdo até a data da efetiva integralizacdo.”

XHI - Alterar os subitens 25.1,3, do Capitulo X de Regulamento, que dispde sobre as Politica de
Distribuicio de Rendimentos e Resultados, de modo a possibilitar a distribui¢do mensal de
rendimentos aos cotistas. Sendo assim, o subitem 25.1.3 do Regulamento passa a vigorar com a
seguinte redagdo:

“25.1.3. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (jd descontados das despesas ordindrias do Fundo)
serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia Gtil do més subsequente ao
recebimento dos recursos pelo Funde, a tituio de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
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distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuide como antecipacdo serd pago no
prazo maximo de 10 (dez) dias (teis, apés o realizacdo da Assembieia Geral de Cotistas, podendo
referido saido ter outrg destinacdo dada pela Assemblela Geral Ordindria de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicdo Administradora™.

XIV - Alterar o Anexe | - Critérios de Elegibilidade, que passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Critérios de Elegibilidade

Semn prejuizo do cumprimento da Politica de Investimento e do atendimento dos Critérios de

Concentragdo previstos no Regulamento e na legislagdo aplicdvel, o5 Ativos Imobilidrios o ot

serem adquiridos pelo Fundo deverdo atender, no minime, aos Critérios de Elegibilidade por a- =
tipo de ativo elencados abaixa. A verificacdo destes critérios é responsabilidade exclusiva § s
do Gestor. I

L CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA O INVESTIMENTO EM CRI:

Os CRiI terdo, preponderantemente, lastro atrelado a empreendimentos imobilidrios
localizados no territério nacional.

Poderdo ser lastreados em direitos creditérios oriundos de:
1. Contrato de compra e venda a prazo de iméveis;

Os contratos de compra e venda 6 prazo de imoéveis dos quais decorram os Direitos
Creditérios imobilidrios deverdo ser representades por {a) promessas de compra e venda de
iméveis, (b) escrituras piblicas de compra e venda com garantia real (tais como, alienagdo
fiducidria ou hipoteca), ou (c) instrumentos particulares de compra e venda com atienagdo
fiducidria ou hipoteca, gque tenham comoe objeto, por exemplo, bens imdveis das seguintes
modalidades:

{i} Unidades residenciais concluidas ou em constru¢do;

(ii} Unidades comerciats ou de servi¢os concluidas ou em construcdo;
{1ii) Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construgéo; ou
{iv) Loteamentos, com infra-estrutura conciuida ou em execugdo.

2. Contratos de locacdo de imoveis tipicos e atipicos, inclusive cessées de direito de uso
de superficie;

Os contratos de locagdo de imdveis, dos quals decorram os direitos creditérios imobilidrios,
deverdo ter por objeto a loca¢de, por exemplo, de:

(i) Unidades comerciais ou de servigos concluidas ou em construcdo;
i} Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construgdo; ou

{iii) Loteamentos, concluidos ou em execugdo.
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3 Financiamento imobilidrio destinado & compra e venda ou construgdo de iméveris.

0s contratos de financiamento imobilidrio destinados & construgdo deverdo ter como
garantia a0 menos um dos sequintes itens: hipoteca, alienacdo fiducidria, cessdo fiducidria
dos recebiveis e/ou coobrigacGo do originador até a conclusdo das referidas obras e
obtengdo de Habite-se, de TVYO ou dos documentos comprobatérios de conclusde das obras.

Poderdo ainda ser requisitadas garantias adicionais dependendo da andlise de risco de cada
ativo, a depender do parecer do Gestor.

Os LRI a serem cedidos ac Fundo deverdo:

a. ser lastreados em créditos imobilidries que obrigatoriamente sejem de titularidade
plena dos respectivos cedentes;

T
b. apresentar prazo total de duragdo mdxima de 30 anos.

Os CRIs gue apresentem valor do saldo devedor do crédito em relagdo ao valor de avaliagio
do iméovel (Loan To Value - LTV) maior que (a} 80% para imdveis residenciais e loteamentos e
(b) 75% para imodveis comerciais, s6 poderdo ser adquiridos pelo Fundo se possuirem
coeobrigacdo do Cedente,

Concentragdo geogrdfica dos ativos lastro dos CRI em relagdo gos Ativos Imobilidrios do
Fundo:

- Regido Sudeste: 100%
- Regido Sul: 100%

- Regido Centro Oeste: 80%

- Regido Nordeste: 80%

- Regido Norte: 60%

Apesar de o Benchmark utilizado pelo Fundo estar atrelado ¢ Nota do Tesouro Nacional,
série C - NTN-C, poderdo ser adquiridos pele Fundo ativos pré-fixados ou pés-fixados

reajustados por outros indices, comno indice de precos, COJ, TR, entre outros.

O Fundo, conforme recomendacbes feitas pelo Gestor, investird de forma a prover
diversificagdo de riscos, geografia, emissor, concentragdo, prazos, entre outres.

I CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA O INVESTIMENTO EM LCI £ LH:

(i} Emitida por institui¢do financeire aprovade pelo Gestor; e

(ii) Caréncia para resgate mdxima de 30 (trinta) dias. "

XV - Em decorréncia das alteracGes supra, foram realizados ajustes gerais de redacao a fim de
refletir as alteragdes.
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XVl - Os termos grafados em letras maidsculas, que ndo tenham sido de outra forma definidos neste
Instrumento de Primeira Alteragao, terdo os significados que lhes faram atribuidos no Regulamento.,

XVIl - Permanecem inalteradas as demais disposicdes constantes do Regulamente, que nao
apresentemn incompatibilidade com o Primeiro Instrumento de Alteracao ora firmado.

XVIIl - Decide o Administrador, por fim, consolidar o Regulamento conforme o Anexo | ao presente :g‘
Instrumento de Primeira Alteracio. E ol
[— 3
" o1
ot
Sd lo, 17 de agosto de 2011, i
ol
o Y
‘3 (o)
/ ; E (2]
A A~ w
CITIBANK RIBUIDGRA DE TiTULOS E VALORES MOBILARIC S.ﬁ g:
' Alessandra da Hocha pyid
CARLOS - E 282557 768-50
VARLOS ANTONIO p
ER)
CPF 012925 37567 EIRA

6" ()ficial de Registro e Titulos e Documentos ¢
Civlt de Pyssoa Juridica da Capital - CNPI: 45.565.314/0001-70
Rua Benjamin Constant, 152 - Centro - CEP. 01005-U) - S8a Fuulo_fg’s
R$ 102,49 Protacolado prenot'ado sob e n. 1'6537 er
Rs 54,83 18/08/2011¢e reglstrado! hoje, em microfilme
0'55 sob o n. 1.653.265 , em titulos e documentes.
REAOSD awerbado 3 margem do registro n. 1649280

R$ 10,27 S3o0 Paulo, 18 de agosto de 2011
T. Justica R$ 10,27 ;_ﬂ__(
Total REZBAL 7 e cmmmea
Selos e taxas .
Recoihidos Hadislaw Lamiots - Ofictal )
plverba Ao Valomar Carmuro - Pserevente Suanzido
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Anexo Il

 Instrumento Particular de Segunda Alteracao ao Regulamento
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERAGAO AO REGULAMENTO DO
MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
Pelo presente instrumento particular, o CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracéo de carteira de titulos e valores mobilidrios, com sede na Cidade de S&o Paule, Estado
de S30 Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Administrador™), na
quatidade de administrador do MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTC IMOBILIARIC - FII, inscrito
no CNPJ/MF sob o n° 97.521.225/0001-25 (“Fundo”), constituido em 05 de julho de 2011 e
devidlamente registrado no 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, em 06 de julho de 2011, sob o n® 1.649.280, o qual foi alterado em 17 de
agosto de 2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do
Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 18 de agosto de 2011, sob o n®
1653265 perante o 6 Oficio de Registro de Titulos € Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao
Paule, Estado de Sao Paulo (“Regulamento™), vem por meio do presente “Instrumento Particular de
Segunda Alteraclo ao Regulemento do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobilidrio - FlI”
(“Segundo Instrumento de Alteracao”), alterar o Regulamento para incluir as medificagdes abaixo

elen¢adas:

| - Excluir todas as mencgdes relativas ao Formador de Mercado, bem como sua respectiva
remyneracao, denominada Taxa de Formader de Mercado, e, quando necessario, renumer as

clausulas e respectivos itens e subitens do Regulamento.

Il - Alterar o Montante Minimo da 1* Emissdo, conforme definide no Regulamento, para RS
10.000.000,00 {dez milhdes de reais), na Data de Emissdo, correspondente a 100.000 {cem mil)
Cotas.

Permanecem inalteradas as demais disposigbes constantes do Regulamento, que ndo apresentem
incompatibilidade com o Segundo Instrumento de Alteracao ora firmado.

Decide o Administrador, por fim, consclidar o Regulamento conforme o Anexo | ao presente
Instrumento de Primeira Alteracaao.

§ Paulo, 13 de outubro de 20 L0 ANTONIO PEREIRA

(PF 012.925.27862
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& Oficial de Registro de Titulos ¢ Documendos ¢
Civil de Pessoa Juridica da Capital - CNPJ: 45.565.314/0001-70

L Rus Benjamin Goastant, 152 - Centra - CEP. D1B05-000 - Sio Paule/SP
Emal. R$ 175,65 Protocotado e prenotado sob o n. 1.658.401 em
Estado R$ 50,03 17/10/2011 ¢ registrado, hoje, em micrefilme
\pesp Rs 37,00 sabon. 1.658.401 , em titulos e documentos.

Rs 9,36 Averbado & margem do registro n. 1653265

R. Crvil
S0 Paulo, 17 de outubro de 2011

T. Justica R$9,36

Talat R% ZW s 5
Y

Selos e taxas
Recolhidos ' Radistau 1amowen - Obcial
p/verba nrommo Vilmar Caending - Eserevente Autorikado
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REGULAMENTO DO i
| MAX] RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CAPITULO | - DO FUNDO

1{ OBJETO
11. 0 MAX] RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo™) é um fundo de
irvestimente imobilidrio, constituide sob a forma de condominio fechado, destinado & aplicagio
preponderante em CRI, podendo ainda, investir em LCl, LH e Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, regido pelo presente Regulamento e pelas disposicdes legails e regulamentares que
lhe forem aplicaveis.
2.|PRAZO DE DURAGCAO
2.i . O Fundo tera prazo de duracgéo indeterminado.

3./INVESTIDORES

3* O Fundo é destinado a investidores qualificados, conforme definicdo constante do Artigo
10P da Instrucéc CVM 409, e a investidores nio qualificados.

4.IDEFINI(;6ES

4.1. Para os fins deste Regulamento, adotam-se as seguintes definigdes, sem prejuizo daquelas
que forem estabelecidas no corpe do presente:

k 12 Emissdo”: A distribuicdo piblica de Cotas da primeira emissao
do Fundo, a ser realizada nos termos da Instrucéo
CVM 400. Os termos e condicBes da 1* Emiss3o estdo
descritos no item 241, e seguintes deste
Regulamento.

I “Atiyos Imobiliarios™: Quande referidos conjuntamente, consistem nos
. ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo,
quais sejam: os CRl, as LCl, as LH e as Cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario, respeitando-se os
Critérios de Concentracio e outros atives imebiliarios
previstos na Instrugdo CYM 472, observando-se os
timites da legislagdo em vigor.

Na ocorréncia de algum evento de inadimplemento
dos Ativos Imobilidrios, eventuais bens méveis e
imoveis entregues em garantia de tais Ativos
Imobiliarios poderéo fazer parte do patriménio liquido
do Fundo, conforme previsto no item 12.4.1. deste
Regulamento.
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“Ativos de Liquidez”:

Visando 0 pagamento dos Encargos do Fundo, o Fundo
podera aplicar parcela de seu patriménio liquido em
ativos de liquidez, tais como: cotas de fundo de
investimento de renda fixa e referenciados DI, em
Certificados de Depésito Bancario (CDB) ou outros
titulos de emissdo cu coobrigacdo de instituicdes
financeiras de primeira linha, em titulos plblicos
federais e operages compromissadas lastreadas
nestes titulos.

Iv. “Auditor Independente™; Empresa de auditoria independente de primeira linha,
que venha a ser contratada pela Instituicdo
Administradora.

1V. “Benchmark™: Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro Nacional,

| série C - NTN-C com vencimento, em cada Data de
Calculo, mais proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha
mais de uma NTN-C com vencimento préximo de 6
(seis) anos, sera considerada a rentabilidade média de

. ambas as NTN-C com prazo semelhante,

4

W “BMGFBOVESPA™: BMEFBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros.

Vi, “Cetip™: CETIP S.A. - Balcso Organizado de Ativos e
Derivativos,

i = :

\{III. “Contrato de Gestao™: Instrumento Particular de Prestacio de Servicos de
Gestdo da Carteira do MAXI RENDA Fundo de

| Investimento Imobilidric - FIl, celebrado entre a
Instituicao Administradora e o Gestor em 04 de julho
de 2011.

IX.  “Coordenador Lider": XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S/A., com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n® 3434, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
02.332.886/0001-04, sera a instituicao financeira que
ird atuar na qualidade de coordenador lider das
ofertas de Cotas do Fundo.

} 8 “Cotas": As cotas de emiss3o do Fundo.

Al “Cotas de Fundos de As cotas emitidas por fundos de investimento

Investimento [mobiliario” imobiliario, constituidos nos termos da Instrugdio CVM

472, devidamente registrados perante a CVM e em
funcionamento.

“Cotistas™:

Os investidores qualificados e nao qualificados que
vierem a adquirir as Cotas do Fundo.
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nmu:

Certificados de Recebiveis Imobilidrios performados
ou ndo performados, lastreados em créditos
imobilidrios diversos (originados a partir de iméveis
comercials, residenciais, industriais, shopping
centers, loteamentos, etc), representados ou ndo por
cédulas de crédito imohilidrio, cuja emissio ou
negociacdo tenha sido realizada no ambito da
Instrugcdo CVM 400 ou da Instrucdo CVM 476.

Critério de Concentracdo
por Ativo™:

QO Fundo podera investir até:

(i) 100% (cem por cento) do seu patrimdnio liquido em
(a) CRI, (b) LCI, (c) LH e (d) Cotas de Fundos de
Investimento Imabiliario, respeitando-se os limites da
regulamentacao aplicavel; e

(if) 30% (trinta por cento) de seu patrimdnio liquide
em Ativos de Liquidez. O limite previsto neste
subitem “ii” ndo é aplicavel nas seguintes hipdteses:
{i) pelo prazo de 3 (trés) anos, a contar da Data de
Registro, a totalidade dos recursos captados pelo
Fundo poderé ser aplicada nos Atives de Liquidez; (ii}
recursos originados a partir da liquidagdo e/ou
alienagac de Atives Imobiliarios, conforme o previsto
no item 14.1.1., poderéo ser aplicados nos Ativos de
Liquidez; e (iii) a totalidade dos recursos captados no
ambito de novas emissées de Cotas do Fundo poderao
ser aplicados nos Ativos de Liquidez.

Critério de Concentracio
por Emissor™:

O Fundo podera investir até:

(i) 10% (dez por cento) do seu patrimdnio liquido em
um mesmo patrimdnio separade de companhias
emissoras de CRI; e

(ii) 20% (vinte por cento) do seu patrimdnio liquido
em LCl, LH, Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario e nos Atives de Liquidez emitidos pela
mesma institui¢io financeira.

VI

“Critérios de Concentrac8o”:

O Critério de Concentracdo por Emissor e o Critério de
Concentragao por  Ativos, quando referidos
conjuntamente.

XVII.

“Critérios de Elegibilidade™:

Critérios a serem observados exclusivamente pelo
Gestor, quando da aquisicio dos Ativos Imobiliarios.
Tais critérios estdo descritos no Anexo | deste
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Regulamento.

AVIl.  “Custodiante”: Instituicdo Administradora ou instituicio de primeira
linha, que venha a ser contratada pela Instituicso
Administradora.
XX, “CYM™: Comisséo de Valores Mobiliarios.
KX.  "Data de Calculo”: Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor
unitario das Cotas ao Cotista.
XXl.  “Data de Emissdo”: Data da primeira integralizac&o de Cotas do Fundo,

“Data de Registro”:

Data em que o Fundo obtiver o registro de
funcionamento perante a CVM.

“Desenguadramento Passivo

Involuntario™:

Sao as hipoteses nas quais o descumprimentc dos
limites por ativo e modalidade de ativo previstos no
Regulamento, na Instrucac CVM 409 e na Instrugdo
CVM 472 ocorrer por desenquadramento passivo,
decorrente de fatos exdgenos e alheios a vontade da
Instituicao Administradora e do Gestor, que causem
alteragdes imprevisiveis e significativas no patriménio
liquido do Fundo ou nas condi¢des gerais do mercado
de capitais.

“Dia Util":

Qualquer dia que ndo seja um sabado, domingo ou
ferfado nacional.

“Encargos do Fundo”:

580 os custos e despesas descritos no item 26.1. deste
Regulamento, que serdo debitados automaticamente,
pela Instituicio Administradora, do patriménio liquido
do Fundo.

X§V.  “Escriturador de Cotas” ou | Institui¢ao Administradora ou instituicao financeira de
“Banco Escriturador”: primeira linha a ser contratada pela Instituicio
Administradora, para prestar servigos de escrituracio
das Cotas de emissao do Fundo.
XXV “Fundo”: MAXI RENDA Fundo de Investimento fmobiliario - FII.
VIl  “Gestor”: XP Gestdo de Recursos Ltda,, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208
(parte}, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
07.625.200/0001-89.
“Instituicao Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

xxfym.

Administradora™:

S.A., com sede na Cidade de $ao Paulo, Estado de 530

.7
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Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 33.868.597/0001-40.

AXIX.  “Instrucio CVM 400": Instrucao da CVYM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

A “Instrucdo CVM 409" fnstrugdo da CVYM n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada.

Xi(XI. “Instrucdo CVM 4727: Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
. conforme alterada.

XEXIl.  “Instrucio CVM 476™; Instrucio da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada.

U,

“Lei n°® 8.668/1993™:

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

YOIV

“Lei n® 10.931/2004™:

Lei n° 10.931, de 02 de agostc de 2004, conforme
alterada.

X)1xvr.

1
XXV, “LCI™; Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da Lei
n® 10.931/2004.
' “LH7: Letra hipotecaria, emitida nos termos da Lei n° 7.684,

de 2 de dezembro de 1988, conforme alterada.

WVII.

“Politica de Investimentos™:

A politica de investimento do Fundo encontra-se
disciplinada na Clausula 12 e subitens cdeste
Regulamento,

KXi(VIII. “Regulamento”: O  presente instrumento, que disciplina o
funcionamento e demais condigdes do Fundo.
X)QXIX. “Taxa de Administracao™: Tem o significado que lhe é atribuide no item 9.1
deste Regulamento.
iL. “Taxa de Gestio™ Tem o significado que lhe é atribuido no item 9.1.1.

deste Regulamento.

'

“Taxa de Performance™:

Tem o significado que lhe é atribuido no item 9.2
deste Regulamento.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRACAD

5. INSTITUICAO ADMINISTRADORA, GESTOR E COORDENADOR LIDER

5.1 As atividades de administraco do Fundo serdo exercidas pela Instituicdo Administradora.
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5.12. A Instituicdo Administradora contratou o Gestor para prestar os servicos de gestdo da
c;zteira do Funde, que inclui a selecio e analise dos Ativos Imobilidrios e posterior
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recomendagio para aquisicao pela Instituicdo Administradora.

5.3. As atividades de colocagdo das Cotas de emissdo do Fundo serdo exercidas pelo
Cgordenador Lider.

6./ ADMINISTRACAO, OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA INSTITUIGAQ ADMINISTRADORA

6.1. A Instituicao Administradora tem amplos e gerais poderes para gerir e administrar o Fundo,
intlusive para realizar todas as operagfes e praticar todos os atos que se relacionem com o
olfeto do Fundo, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patrimfnio do Fundo, inclusive o de agles, recursos e excegdes, abrir e
mévimentar contas bancarias, adquirir e alienar os Ativos Imobiliarios e Ativos de Investimento,
dg acordo com as indicagfies do Gestor, pertencentes ao Fundo, transigir, representar o Fundo
em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessérios 3 administracéo do Fundo, observadas
as|limitacdes impostas por este Regulamento, pelas deliberagdes tomadas em Assembleia Geral
de Cotistas e demais disposicGes, legais ou regulamentares aplicaveis.

6.1.1. Nao obstante o estabelecido no item 6.1. acima, a Instituicdo Administradora
contratou o Gestor para prestar os servicos de selecio e analise dos Ativos Imobiliarios e
Ativos de Investimento, assim como 0s servicos de gestdo da carteira do Fundo.
6.2. A Instituicio Administradora devera empregar, no exercicio de suas funcoes, o cuidado que
togla entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
ocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negocios,
rcer suas atividades com boa-fé, transparéncia e diligéncia em relacio ao Fundo e aos
istas.

6.3. A Instituicdo Administradora serd, nos termos e condiges previstos na Lei n° 8.668/1993, a
titular fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e
dispondo desses bens e direitos na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, neste

Re?ulamento e, se for o caso, conforme as determinagdes das Assembleias Gerais de Cotistas.
6.4. A Instituicho Administradora provera o Fundo com os segduintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante terceiros contratados,
no¢ termos do item 6.4.1, abaixo, devidamente habilitados para a prestacao dos servicos
lis Iados a seguir:

I. manutencdo de departamento técnico habilitade a prestar servicos de andlise e
acgmpanhamento de projetos imobiliarios;

il. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
ch]il'iériDS;

fll. escrituracao de Cotas;
IV. custédia de ativos financeiros;

V. auditoria independente; e

160



T?WE 1658401
R0 PAULD '

Vl. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

6.4.1. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade de diretor designade, a
Instituicho Administradora poderd, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestaco dos servicos indicados do item 6.4, acima.

o

-p. Constituem obrigacdes e responsabilidades da Instituicio Administradora do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que comporae o patriménio do Fundo, de acordo com a
pdlitica de investimento prevista neste Regulamento e de acordo com as indicacdes do Gestor;

Il. se aplicavel, providenciar, junto ao Cartério de Registro de Iméveis em que estiverem
matriculados os imdveis integrantes do patriménio do Fundo, a averbacdo das restricdes
di{postas no artigo 7° da Lei n° 8.668/1993, fazendo constar que os ativos imobiliarios ali
referidos;

a) ndo integram o ativo da Institui¢do Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Instituicho
Administradora;

€} nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicio Administradora, para efeito
de liquidacao judicial ou extrajudicial;

dj nao podem ser dados em garantia de débito de operacio da Instituicao
Administradora;

€) ndo sdc passivels de execugio por quaisquer credores da Instituicao
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

I f) néo podem ser objeto de constituicio de nus reais.

| IIl. manter, as suas expensas, atualizades e em perfeita ordem:

a} os registros dos Cotistas e de transferéncia de cotas;

b} os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

¢) adocumentacao relativa aos imoveis e &s operacées do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operagdes e ac patriménio de Fundo; e

€} o arquivo dos pareceres e relatorios do auditor independente e, se for o caso,

dos demais profissionais ou sociedades contratados nos termos dos itens 6.4 e
6.4.1, acima.

IV. celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias 4 execuclo
da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundc;

-10-
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V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

Vl. custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuigdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VIl. manter custodiados em instituicho prestadora de servicos de custidia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

VIll. ne case de ser informada sobre a instauragio de procedimento administrativo pela
C\‘M, manter a documentacdo referida no inciso Ill deste item até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagdio previstos no Capitulo VIl da Instrucao
CMM 472 e no presente Regulamento;

X. manter atualizada funto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fupdo;

Xl. observar as disposicdes constantes deste Regulamento e as deliberacbes da
Assemblefa Geral de Cotistas;

XN, controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sab sua responsabilidade, se for o caso;

2

Xl contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas
do|Fundo.

6.5.1. Em decorréncia da previsao do inciso IV do item 6.5, acima, na hipétese de ocorrer
o disposto no item 12.4.1.,fica estabelecido que o Gestor adota “Politica de Exercicio de
Direito de Voto” em Assembleias, que disciplina os requisitos minimos e os principios que
norteardo a atuacido do Gestor, bem como os procedimentos a serem por este adotados
para o fiel cumprimento de tal politica, resguardando dessa forma, os interesses dos
Cotistas. A “Politica de Exercicio de Direito de Voto” adotada pelo Gestor, foi registrada
na ANBIMA - Associagio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais e
esta divulgada no website  do Gestor, no seguinte  endereco:
http:/ fwww.xpgestao.com.br/download/Politica_de_Voto_XP.pdf.

6.4. A Instituicsio Administradora sera responsavel por quaisquer danos causados ao patriménio
do|Fundo decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao ou gestio temeraria do Fundo; e
(i) atos de qualquer natureza que configurem viclagdio da lei, da Instrugao CYM 472, deste
Refulamento, da deliberacao ou de determinacc da Assembleia Geral de Cotistas.

6.6.1. A Instituicio Administradora ndo sera responsabilizada nos casos fortuitos e de
forca maor, assim entendidos como sendo as contfngéncias que possam causar reducéo do
patrimdnio do Fundo ou, de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas
e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes
contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratérias, greves,
locautes e outros similares,
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6.47. A InstituicBo Administradora, seus administradores, empregados e prepostos, salve nas
hipoteses previstas no item 6.6 acima, n3o serio responsaveis por eventuais reclamagées de
terceiros decorrentes de atos relativos & gestdo do Fundo {entendendo-se que tal atuagdo se
varifica sempre no interesse do Fundo), devendo o Fundo ressarcir imediatamente o valor de
tais reclamacdes e de todas as despesas legais razoaveis incorridas pela [Instituicio
Administradora, seus administradores, empregados ou prepostos, relacionadas com a defesa em
talis processos.

6.7.1. A obrigacdo de ressarcimento imediato, prevista no item 6.7 acima, abrangera
qualquer responsabilidade de ordem comercial, tributaria e/ou de outra natureza, bem
como multas, juros de mora, custas e honorarios advocaticios que possam decorrer de
qualquer processo.

6.7.2. O disposto nos itens 6.7 e 6.7.1 acima prevalecera até a execucio de decisio
judicial definitiva.

6.7.3. A obrigacho de ressarcimento imediato aqui prevista estd condicionada 2
notificacdo do Fundo e dos representantes dos Cotistas, pela Instituicao Administradora,
para conhecimento de qualquer reclamagio, para que tome as providéncias a ela
relacionadas, de acordo com o que o Fundo, através dos representantes de Cotistas ou de
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, venha razoavelmente a requerer, ficando a
Institui¢do Administradora desde loge autorizada a constituir, ad referendum, a provisio
necessaria e suficiente para o Funda cumprir essa obrigacio.

pretender firmar acordo judicial ou extrajudicial, dependera de prévia anuéncia da

| 6.7.4. A obrigacao de ressarcimento imediato, no caso de a Instituicio Administradora
Assembleia Geral de Cotistas.

|
7. iVEDAcﬁEs

7.4. E vedado & Instituicdo Administradora, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos
oulatives do Fundo:

I, receber depésito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimos;

IV. prestar fianga, aval, bem como realizar aceite ou cochrigar-se sob gualquer forma
nag operagdes praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior recursos captados no Pafs;
VI. aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do préprio Fundo;
VIl. vender a prestago as Cotas do Fundo, admitida a divisio da emissac em séries e

i nt{egralizagao via chamada de capital;
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VIIl. prometer rendimentos predeterminadoes aos Cotistas;

IX. sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CYM 472, conforme alterada,
replizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacio de conflito de interesses entre o
Fundo e a Instituicao Administradera, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. constituir nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl. realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrugao CVM 472;

Xll. realizar operagbes com acBes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de execucio de garantias
vidculadas aos Ativas Imobilidrios, de distribuicdes plblicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricio e nos
ca{sos em gue a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

eL XlIl. realizar operagdes com derivativos, exceto para fins de protecio patrimenial e
debde que a exposicio seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquide do Fundo; e

| XV. praticar qualquer ato de liberalidade.

7.1.1. O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais

operagbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado

i Pelo Banco Central do Brasil ou pela CYM ou usé-los para prestar garantias de operacdes
préprias, conforme autorizado pelo § 2° do artigo 35 da Instrucdo CVM 472.

7.1. E vedado, ainda, & Instituico Administradora;

I. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstincia, vantagens ou beneficios de
qupalquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou
investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedaco a seus socios, administradores, empregados
e snciedades a eles ligadas; e

Il. valer-se de informacao privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem
meldiante compra ou venda das Cotas do Fundo.

8. |RENUNCIA A ADMINISTRACAO E DESTITUICAO DA INSTITUICAQ ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

8.1. A Instituicdo Administradora sera substituida nos casos de sua destituicao pela Assembleia
Gefal de Cotistas, de sua ren(incia ou de seu descredenciamento pela CYM.

1 B.1.1. Na hiptese de renincia, ficard a Instituicde Administradora obrigada a: (i)
| convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e
| sucessor ou deliberar a liquidagdo do Fundo a qual devera ser efetuada pela Instituicsio
Administradora, ainda que apés sua renlncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas
fungbes, até ser averbada no Cartério de Registro de Imdveis, nas matriculas referentes
aos imédveis integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas

13-
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que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e Documentos.

8.1.2. Na hipétese de renlincia da Instituicao Administradora e caso esta n&o convoque a
Assembleia Geral de Cotistas para eleicdo de seu substituto, é facultado aos Cotistas que
detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas realizarem referida
| convocagao, no prazo de 10 (dez) dias contades da rendncia.

8.1.3. Apés a averbagdo referida no item 8.1.1., inciso “ii”, acima, os Cotistas eximirao a
Instituicao Administradora de qualquer responsabilidade ou &nus, exceto em caso de
comprevado dolo ou culpa.

8.1.4. Na hipotese de descredenciamento para o exercicic da atividade de administragio
de carteira, a CVM deverad nomear administrador tempordrio até a eleigio de nova
administragao.

8.1.5. A destituiciio da Instituicdo Administradora pela Assembleia Geral de Cotistas
obedecera as regras de convocagio, quorum de deliberacio e demais condicbes previstas
no Capitulo VIl adiante.

8.1.6. Nos demais casos de substituicsio da Instituicdo Administradora, observar-se-do as
disposices dos Artigos 37 e 38 da Instrugio CVM 472.

8.1. © Gestor sera substituido em caso de renincia de suas funcées ou por destituicao pela
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com os quoruns previstos no item 20.5, deste
Regulamento.

8.2.1. Nas hipdteses de reniincia do Gestor, a Instituicioe Administradora convocara
Assembleia Geral de Cotistas, para que seja eleito o0 novo gestor do Fundo.

8.3 A Instituicao Administradora e o Gestor, conforme o caso, permanecera no exercicio de suas
fucdes até ser eleito novo administrador e/ou gestor do Fundo.,

CAPITULO Il - DA REMUNERAGAOQ DA INSTITUICAO ADMINISTRADORAE DO GESTOR
9, iI‘I'AXA DE ADMINISTRACAO, TAXA DE GESTAQ E TAXA DE PERFORMANCE

9."'. Sera devida Taxa de Administracao ac Administrador do Fundo nas seguintes razdes: (i) se
o patriménio liquide do Funde for igual ou menor a RS 100.000.000,00 (cem milhées de reais), a
Instituicao Administradora recebera uma Taxa de Administracdo equivalente a 0,47% (quarenta
e sete décimos por cento) do patrimdnio liquido do Fundo, observado o valor minime mensal de
R$145.000,00 (quarenta e cinco mil reais); (i) se o patriménio liquido do Fundo for superior a
R$1100.000.000,00 (cem milhdes de reais) e igual ou inferior a RS 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), a Instituicdo Administradora recebera uma Taxa de Administragao
equivalente a 0,46% (quarenta e seis décimos por cento) do patriménio liquido do Fundo,
observado o valor minime mensal de R$ 45.000,00 {quarenta e cinco mil reais); (iii) se o
pagrimdnio liquide do Fundo for superior a R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), a
Instituicdo Administradora receberd uma Taxa de Administracgo equivalente a 0,45% (quarenta
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e rinco décimos por cento) do patriménio liquide do Funde, observade o valor minimo mensal
RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil rea’s), conforme abaixo especificado:

Parcelas do Patrimdnio Taxa de Administragdo, Gestao Valor Minimo Mensal
Liquida (BRL MM) e Custddia
0=<PL=100 0,47% a.a. RS 45.000,000
100 < PL < 300 0,46% a.a. RS 45.000,000
PL = 300 0,45% a.a, R$ 45.000,000

9.1.
resul

9.1.1. Na Taxa de Administracgo ja estd contemplada a taxa de gestao devida ao Gestor,
nos termos do Contrato de Gestéo {“Taxa de Gestao”).

9.1.2. A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante deducéo
da Taxa de Administragdo devida & Instituigiio Administradora,

9.1.3. As remuneragdes efetivas da Instituigio Administradora e do Gestor seriio
calculadas em base mensal, de acordo com o0s percentuais referidos no Contrato de
Gest&o sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, e serio pagas mensalmente no 2°
(segundo) Dia Util do més subsequente ao vencido, aos respectivos prestadores de servico,
a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacio de Cotas.

9.1.6. Outros prestadores de servico poderio ser contratados pela Instituicao
Administradora, sendo certo que a remuneracao destes terceiros contratados, quando nio
estiverem autorizadas pela Instrugdo CVM 472 e expressamente previstas no item 26.1.
para serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdc deduzidas da Taxa de
Administragdo.

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo, receberd, a titule de participacio nos
tados uma Taxa de Performance, equivalente a 30% (trinta por cento) do rendimento que

exteder o Benchmark, em cada periodo de apuracio semestral, ja deduzidos todos os demais
Entargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracao.

9.2.1. A Taxa de Performance seri _calculada e apropriada diariamente e paga
semestralmente, em até 2 (dois) Dias Uteis apds o encerramento de cada periodo de
apuracao, observado que (i) o primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance tera
inicio na data da primeira integralizacio de Cotas do Fundo, e (if) sempre que houver
amortizacao de Cotas, a Taxa de Performance seri excepcionalmente apurada e
provisionada no Patriménio Liquido do Fundo e paga semestralmente.

9.2.2. Para efeito do caleculo da Taxa de Performance, em cada data base, serd
considerado come inicie do periodo a data de integralizacdo de Cotas do Fundo ou o dia
anterior &4 data base, conforme o caso, assim como descrito a seguir:

2D = (VCD + Rend)
- Vean

Onde,
RD = Rentabilidade Diaria
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VCD = Valor da Cota de Fechamento na data base
Rend = Rendimentos pagos na data base
| VCAD = Valor da Cota de Fechamento no dia anterior 4 data base

9.2.3. Nos termos do item 9.2.1, acima, a Taxa de Performance sera apurada e paga ao
Gestor em periodicidade semestral, sem prejuize de eventual antecipa¢éo deste prazo a
exclusive critério do Gestor.

CAPITULO IV - DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVIGCO DO FUNDO
1q. GESTOR
10.1. O Gestor sera responsavel por prestar os seguintes servicos ao Fundo:

(i) analisar e selecionar os Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez da carteira de investimeritos
dd Fundo, observada a Politica de Investimento e os critérios de diversificacdo da carteira de
inyestimentos do Fundo previstos neste Regulamento e na legislagao e regulamentacio vigente,
visando obter a melhor rentabilidade para o Fundo;

(

(iil) indicar & Instituicho Administradora os Atives !mohiliarios e os Ativos de Liquidez que
deverdo ser adquiridos e/ou alienados pelo Fundo, respeitando, sempre, os Critérios de
Elggibilidade, os Critérios de Concentracio, a legislacio e regulamentacdo vigente, visando
obter a melhor rentabilidade para o Fundo; e

i) elaborar analises financeiras do Fundo bem como controlar suas financas;

(i} recomendar & Instituicdo Administradora a amortizagdo de Cotas do Fundo e/ou a
digtribuicie antecipada de rendimentos, conforme previsto no item 14.1. e respectivos
subitens, e no item 25.1.3., respectivamente,

(v) enviar bimestralmente ao Administrador relatério com as evidéncias da observacao dos
Critérios de Elegibilidade.

10.1.1. Sem prejuizo das atividades listadas no item 10.1, acima, o Gestor também sera
responsavel pelas atividades de prospeccao de Ativos Imobiliarios.
11} AUDITOR INDEPENDENTE E DO ESCRITURADOR
1141. Os servicos de auditoria das demonstracbes financeiras e demais contas do Fundo,
conforme previsto no Capitulo X, abaixo, serio prestados pelo Auditor Independente, que
pefceberd uma remuneragdo, nos termos de instrumento particular a ser celebrado com a

Instituicao Administradora.

11.2. A indicacdo do Auditor Independente encontra-se disponivel na pagina do portal do
investidor no enderego www.portaldoinvestidor.gov.br.

11.3. As atividades de escrituragio das Cotas de emissio do Fundo serdo exercidas pelo
Escriturador de Cotas,
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4. POLITICA DE INVESTIMENTO E COMPOSICAO DA CARTEIRA

12L1. E objetivo do Funde proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas, através da
aplicacdo exclusiva dos recursos do Fundo na aquisi¢io dos Atives Imebiliarios de acordo com os
Critérios de Elegibilidade dos Atives, com o Critério de Concentracio por Ative e com o Critério
de| Concentracdo por Emissor, melhor descritos abaixo, durante a totalidade do prazo de
duracdo do Fundo.

1211.1. A Instituicdo Administradora ira notificar o Gestor, caso entenda que os Ativos
Imobiliarios recomendados por este ndo atendem aos Critérios de Elegibilidade efou aos
Critérios de Concentraciic ou violam a legislagio aplicavel, incluindo mas nao se limitando a
Indtrucao CVM 472 e as disposicdes previstas neste Regulamento, respondendo apenas em caso
de| comprovada ma-fé, culpa grave, violagio de lei ou norma regulamentar ou ndc exercicio da
funcio com o cuidado que se espera de um administrador profissional ativo e probo.

12.1.2. A Politica de Investimento nesta Cliusula 12, incluindo o Anexo | a este
Regulamento, nde podera ser alterada sem prévia anuéncia dos Cotistas, reunidos em
Assembleia Geral, de acordo com os quéruns de instalagdo e deliberagio previstos neste
Regulamento.

12)2. Desde que observados os termes e condigbes previstos nesta Clausula 12, a Instituigio
Administradora e o Gestor poderdo implementar a Politica de Investimento do Fundo, aqui
detcrita, independentemente de prévia autorizago dos Cotistas.

12{3. A carteira do Fundo serd composta preferencialmente por CRI, mas também sera admitido
oinvestimento em LCI, LH, Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, outros ativos
petmitidos pela legislacio em vigor e Ativos de Liquidez.

12:4 O Gestor tera discricionariedade na selecdo e diversificacao dos Ativos Imobiliarios da
cafteira do Fundo, desde que sejam respeitados os Critérios de Elegibilidade, a Politica de
Investimento e os Critérios de Concentracado previstos na legislacdo aplicavel e neste
Regulamento,

12.4.1. Ainda que néo seja objeto principal do Fundo o investimento em iméveis, direitos
reais em geral sobre imoveis, participagdes societarias de sociedades imobilidrias e/ou em
outros titulos e valores mobilidrios que ndc os Ativos Imobiliarios, tais ativos poderao,
eventualmente, fazer parte da carteira de investimento do Fundo, especialmente, quando
adquiridos em razao de: (a) execucdo de garantias dos Ativos Imobilidrios efou (b)
renegociacao de dividas decorrentes dos Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo.

12.4.1.1. Por ocasido do disposto no item 12.4.1. acima, a carteira do Fundo
| podera, eventualmente, vir a ser composta por imdveis, que por sua vez deverio
ser avaliados por empresa especializada independente no prazo de até & {seis)
| meses a contar da data da aquisicao de tal imdvel pelo Fundo. O laudo de
avaliacio dos imdveis serd preparado de acordo com o Anexo | & Instrucdo CVM
472 e devera ser atualizado anualmente,
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12.4.2. Na hipétese de o Fundo passar a ser detentor de outros ativos, que nao os Ativos
Imobiliérios, por ocasido dos eventos previstos nas letras “a” e “b" do ftem 12.4.1. acima,
especialmente nas hipoteses em que tais ativos estiverem sofrendo processo de execucao
por ocasido de vencimento antecipado dos Ativos Imobiliarios investidos pelo Fundo, a
contabilizacdc de tais ativos no patriménio de Fundo podera ensejar ho
Desenquadramento Passive Involuntarioc do Fundo. Nestas hipoteses, a Instituicio
Administradora e o Gestor, conforme previsto no Artigo 89 da Instrucao CVM 409, nao
estardo sujeitos as penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos Critérios de
Concentrac@o e diversificacdo de carteira, e concentracio de risco, definidos no
Regulamento e na legislacdo vigente, desde que tal desenquadramentc nao ultrapasse o
prazo maximo de 15 (quinze) dias consecutivos e ndo implique alteracdo do tratamento
tributério conferido ao Fundo ou aos Cotistas do Fundo.

12.4.2. Néo obstante o disposto no item 12.4.2., na hipdtese de vir a ndo ser possivel o
reenquadramento do Fundo no prazo acima pelo fato de a execugio de tal garantia no
prazo de 15 (quinze) dias ser invidvel juridica e processualmente ou que a execugao
dentro de tal prazo venha a ser prejudicial aos Cotistas, a Instituicdo Administradora
deverd comunicar a CYM, depois de ultrapassado o referide prazo de 15 (quinze) dias, a
ocorréncia do Desenquadramento Passivo Involuntdrio, com as devidas justificativas,
obrigando-se, ainda, a fnformar & CVM do reenquadramento do Fundo, no momento em
que ocorrer.

1245. Nas hipoteses de liquidacao dos Ativos Imobiliaries do Fundo, o Gestor poderd indicar a
Instituico Administradora a aplicacdo de tais recursos em Atives de Liquidez até que encontre
Ativos Imobilidrios que atendam a Politica de Investimento, os Critérios de Elegibilidade e os
C | érios de Concentracao previstos neste Regulamento.

121
SU
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6. O Fundo tera o prazo de até 3 (trés) anos, contados da Data de Registro, para enquadrar a
carteira de acordo com os Critérios de Concentragio estabelecidos neste Regulamento,

VEDACAQ NA APLICACAO DOS RECURSOS

1. E vedado a0 Fundo contratar operagbes com derivativos, exceto para fins de protecao
rimonial e desde que a exposicic seja sempre, no méximo, o valor do patrimdnio liquido do

Fumdo.

14
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AMORTIZAGAO DE COTAS

1. O Fundo podera amortizar suas Cotas, total ou parcialmente, a critério do Gestor, sempre
verificar a existéncia de caixa excedente no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas nio se
itando, gquando da amortizacdo total ou parcial dos Ativos Imobilidrios do Fundo efou da

i¢na¢do dos Ativos Imobiliarios.

14.1.1 Os recurses desinvestidos na forma do item 14.1. ficardo aplicados nos Ativos de
Liquidez, até que as amortizacbes das Cotas sejam realizadas, sendo certo que tais
amortizagdes ocorrerdo no prazo de até 10 (dez) dias a contar da data que o Gestor

notfficar a Instituicdo Administradora para realizar tais amortizacoes.

14.1.2. A Instituicao Administradora ira transferir ao Banco Escriturador, com 1 {(um) Dia
Utit de antecedéncia da efetiva data de pagamento, os recursos que serac pagos aos
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i Cotistas na forma do item 14.1.1. acima, sendo certo que sobre referido periode de 1
I {um) Dia Util ndo sera devido aos Cotistas quaisquer juros ou remuneragio, a qualquer
titulo.

11. RISCOS

15(1. Nao obstante a diligéncia da Instituicdo Administradora e do Gestor em colocar em
pratica a politica de investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo
esfdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco
sigtémico, condicoes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e,
mesmo que a Instituicao Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, nao ha
gafantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

152. O investimento nas Cotas do Fundo estd sujeitc aos seguintes fatores de risco, entre

Liguidez Reduzida das Cotas: O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de
cotas de fundos de investimento imobilidrio apresenta baixa liguidez e ndio ha nenhuma
gafantia de que existirda no futuro um mercado para negociagdo das Cotas que permita acs
Cotistas sua alienacdo, caso estes deridam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas
podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta
sequndaria de suas Cotas junto a CVM.

Il. | RestricGes ao Resgate de Cotas: O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado,
cofn prazo de duracio indeterminado, razdo pela qual o resgate integral de suas Cotas é
pefmitido apenas (i} na sua liguidagdo que podera ocorrer a qualquer momento, a critério do
Gegtor, ou (i) em virtude de sua liquidacéo deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas nos
tefmos do seu Regulamento. Dessa forma, ndo é admitido o resgate de Cotas pelos Cotistas, a
qualquer momento. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, serd
negessaria a venda das suas Cotas em mercado secundério, incorrendo os Cotistas, nessa
higétese, no risco de “Liquidez Reduzida das Cotas” descrito no item “I” acima,

IIl.| Restricdes & Alienacao das Cotas pelos Cotistas: Conforme previsto no item 22.5.1. deste
Regulamento, a Instituico Administradora podera determinar a suspenséc do servico de cessdo
e transferéncia de Cotas até, nc maximo, 5 (cinco} Dias Uteis antes da data de realizacao de
Asgembleia Geral de Cotistas. Desta forma, o Cotista estard impedido de alienar suas Cotas
negte prazo de suspensdo e ndo hd como assegurar que este encontrard nove comprador apds o
prdzo de suspensdo e/ou que o preco de alienaciio das Cotas permanecera o mesmo.,

IV.|Risco de Fatores Macroecondmicos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou
indjretamente, as variagbes e condi¢des des mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo
afdgtados principalmente pelas condigbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extracrdinarios ou
sityacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
fin:nceira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
fingnceire e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
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ddsvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas.
N3o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Instituicio Administradora e o
Gastor, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

V.| Riscos de Concentracio da Carteira: O Fundo terd o prazo de 3 (trés) anos contados a partir
d4 Data de Registro para enquadrar a carteira de Ativos Imobilidrios de acordo com os Critérios
dg Concentracio previstes neste Regulamento. Desta forma, dentro deste periodo a
diyersificacéo dos ativos da carteira podera ser baixa ou até mesmo inexistente,

Og riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimptemento do
emissor de determinado Ativo, 0 risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

VI, Riscos Gerajs: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variaces e condicdes dos
mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condigdes
politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

VK Riscos do Prazo: Os CRI, LCI LH e as Cotas de Fundos de Investimento Imabiliaric objete de
inYestimento pelo Fundo sdo aplicagbes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no
marcado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
reglizado via marcacao a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos de Liquidez, que poderiic
sef objete de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da marcagio a mercado.

Djta forma, a realizagBio da marcagiao a mercado dos Atives de Fundo visando o catculo do
patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
re#lizado mediante a divisdo do patrimdnio liquide do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas
ate entdo.

Detta forma, mesmo nas hipdteses de os Ativos virem a nao sofrer nenhum evento de néo
pagamento de juros e principal, ac longo do prazo de duragdc do Fundo, as Cotas do Fundo
poflerdao sofrer oscilagbes negativas de prego, o que pode impactar negativamente na
negociacio das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento no Fundo.

VIl|. Risco de Mercado: Sem prejuizc dos Riscos do Prazo citado acima, existe o risco de
vadiacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos da carteira do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acorde com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado e dos critérios para a
precificacho de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato do
Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragio por um indice de precos, sio
remunerades por uma taxa de juros (Comité de Politica Monetaria - COPOM), gue sofrerdo
alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas
devencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Atives Imabilidrios e dos Ativos de
Liquidez, caso aplicavel, que compdem a carteira, o patriménio liquido do Fundo pode ser
afdtado negativamente. A queda dos precos dos Ativos integrantes da carteira pode ser
temporaria, ne existindo, no entanto, garantia de que nao se estendam por periodos longos
e/gu indeterminados.

Adfcionalmente, devido & possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Imobilidrios de
acgrdo com os Critérios de Concentragdo previsto neste Regulamento, ha um risco adicional de
ligyidez dos Ativos, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada
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0'-4 cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos Ativos da
cateira do Fundo. Nestes casos, a Instituicho Administradora pode ser obrigada a liquidar os
Ai\:os Imobiliarios e/ ou os Ativos de Liquidez do Fundo a precos depreciados, podendo, com
isg0, influenciar negativamente no valor das Cotas.

IX{ Risco de Crédito: Consiste no risco de inadimplemento dos emissores e coobrigados,
ditetos ou indiretos, dos Ativos Imobiliarios que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operagdes do Fundo assim como da insuficiéncia das garantias outorgadas em
fayor de tais Ativos Imobiliarios, podendo ocasfonar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou
mesmo perdas financeiras até o valor das operacées contratadas.

X. | Risco de Execucéo das Garantias atreladas aos CRI: O investimento em CRI inclui uma série
de| riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucido das garantias
ottorgadas a tal operacdo.

Vaje ressaltar que em um eventual processc de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a
netessidade de contrata¢do de assessoria legat especializada, entre outros custos, que deverao
sef suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode n&o ter valor suficiente para arcar com as obrigacdes
f‘Inceiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucio de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

XI.[ Risco Proveniente do Uso de Derivativos: A contrata¢io pele Fundo de modalidades de
operacbes de derivativos podera acarretar variagbes no valor de seu patrimdnio liquido
eriores aquelas que ocorreriam se tais estratégias néo fossem utilizadas. Diante disso, os
istas pederdo ter que realizar aportes adicionais no Funde, com o intuito de cobrir as perdas
detorrentes da contratacio de operacbes de derivativos. Tal situacdo podera, ainda, implicar
e perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

XIY Risco Tributario: O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacao de
noyos tributos ou de interpretacgéo diversa da legislacso vigente sobre a incidéncia de quaisquer
triputos ou a revogacho de isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
redolhimentos ndo previstos inicialmente,

ora as regras tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edicio da Lei 9.779/99,
exite o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria,
inqusive por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial.

Xl Risco do Investimento nos Ativos de Liguidez. O Fundo, quando de sua constituicao,
era investir a totalidade do seu patriménio liquido nes Ativos de Liquidez e toda vez que os
Atiyos Imobiliarios forem liquidados, o Fundo podera aplicar os recursos de tais liquidacdes em
Atiyos de Liquidez até que encontre novos Ativos Imobiliarios para investir ou até o0 momento
que amortize as Cotas do Fundo no valor de tais liquidacdes. Adicionalmente, durante a
totplidade do prazo de duragao do Fundo, este podera manter até 30% (trinta por cento) do seu
pagriménio aplicado em Ativos de Liquidez. Assim, é possivel que o Fundo mantenha parcela
prgponderante do seu patrimdnio aplicada nos Atives de Liquidez e tais ativos, pelo fato de
serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, tém rentabilidade inferior ao
Benchmark do Fundo e podem afetar negativamente a sua rentabilidade.
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Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez,
sefao tributados de forma analoga a tributagdo des rendimentos auferidos por pessoas juridicas
{tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0%
{guinze por cente), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

XIY. Cobranca dos Ativos Imobilidrios, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Passibilidade de Perda do Capital Investido. Os custos incorridos com os procedimentos
nekcessarios 4 cobranga dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo e & salvaguarda
dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo
sef suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que vier a ser
defiberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera
adptar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca dos Ativos
Imobiliarios, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das
CIas apertem os valores adicionais necessarios para a sua adogfio efou manutencio, Dessa
fo

C

ma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos Imobilidrios, os

istas poderéio ser solicitados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adogdo e
manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judlicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Instituicio Administradora antes do
re¢ebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisse de
préver os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a
sef eventualmente condenado. A Instituicdo Administradora, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndoc sio responsaveis, em conjunto ou
isdladamente, pela adogdo ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos
oulprejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nio
prgpositura {ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os
regursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, conforme
degcrito neste Regulamento, o Fundo podera n3o dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
hayendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmao perderem, total ou parcialmente,
o respectivo capital investido.

XVII Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario: Sem prejuizo do estabelecido nos itens
12;4.2. e 12.4.3., na ocorréncia de algum evento gque enseje o Desenguadramento Passivo
Involuntario, a CVM poderd determinar 3 Instituicho Administradera, sem prejuizo das
pe{alidades cabiveis, a convocacio de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das

sequintes alternativas: (i) transferéncia da administragio ou da gestdo do Fundo, ou de ambas;
(it} incorporacaec a outro fundo, ou (iii) liquidacao do Fundo.

A georréncia das hipdteses previstas nos itens “i"” e “ii” acima poderdo afetar negativamente o
vafpr das Cotas e a rentabilidade esperada pelos Cotistas quando da realizacdo do investimento
no |[Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”, ndo ha como garantir
que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo sera realizada de forma favoravel aos
Cotistas, bem como n3o hd como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos
em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimente nas Cotas do Fundo.
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XVi. Risco de Amortizacio Antecipada das Cotas: As Cotas do Fundo estao sujeitas a eventos de

amortizacio antecipada total ou parcial, conforme previsto na Clausula 14 deste Regulamento.

Ng ocorréncia de amortizag@io 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 do Fundo.

Il. Risco Relativo & Concentracio e Pulverizacio: Podera ocorrer situacio em que um Unico
C

ista venha a integralizar parcela substancial da emissao cu mesmo a totalidade das Cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicio expressivamente concentrada, fragilizando,
asgim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.

Ngsta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pele Cotista majoritario
em funcho de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Il Risco de ndo Materializacéio das Perspectivas Contidas nos prospectos de oferta das Cotas:
Osjprospectos contém e/ou conterao, em suas datas, informacdes acerca do Fundo, do mercado
impbiliario, dos Ativos Imobilidrios que poderdo ser objeto de investiments pelo Fundo, bem
como perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
N3o ha garantia de que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderéo diferir sensivelmente das tendéncias | indicadas.

XIX. Risco de Diluicao da participacdo do Cotista: O Fundo pode vir a ter que captar recursos
adjcionals no futuro através de novas emissdes de Cotas tendo em vista que o item 22.1 prevé
que o Fundo podera emitir até 1.000.000 (um milhao) de Cotas. Na eventualidade de ocorrer
noyas emissdes, os Cotistas poderao ter as suas participagdes no Fundo diluidas.

Risco de Inexisténcia de Quorum nas Deliberacées a serem tomadas pela Assembleia Geral
de| Cotistas: Determinadas matérias que s@o objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
sefao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, & possivel que as matérias
que dependam de quorum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacio pela auséncia de
qubrum na instalagao e na votacdo de tais assemblefas. A impossibilidade de deliberacio de
deherminadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacio antecipada do
Fundo.

XX}. Risco Juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e jurfdico deste
Fufhdo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos plblicos ou privados tendo por diretrizes a legislacio em vigor. Entretanto, em razao
dapouca maturidade e da falta de tradicio e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
noique tange a este tipo de operacao financeira, em situacGes de stress podera haver perdas
poj parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficicia do
argabouco contratual.

Xxll. Néo Existéncia de Garantia de Eliminacio de Riscos: A realizacio de investimentas no
Fugdo expoe o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar
pe&das para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo do ohjeto do Fundo,
as¥m como de motivos alheios ou exdgenocs, tais como moratbria, guerras, revolucoes,
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muhdancas nas regras aplicdveis aos Ativos Imobiliarios, nos Ativos de Liquidez, mudancas
impostas a esses ativos, alteracao na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

X4Il. Risco de Conflito de Interesses: A Politica de Investimento do Fundo estabelece que
polerao ser adquiridos pelo Fundo, Ativos Imobiliarios cuja estruturacio, distribuicio emissdo
e/pu administracdo / gestdo, conforme aplicivel, tenha side realizada pelo Gestor e/ou
administracdo / gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo Gestor ou pessoa juridica
a ¢ste ligada. Ocorre que o Gestor apresentara Ativos Imobiliarios & Instituicio Administradora,
que por sua vez devera adquiri-los. Adicionalmente, a Instituicio Administradora é responsavel
pela administracdo de outros fundos geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela
administracdo de fundos cuja distribuicho das cotas foi realizada por empresas ligadas ao
Gastor. Essas situacdes podem ensejar uma situagdo de conflito de interesses, em que a
d
P

isdo do Gestor pode nao ser imparcial. Tal situagio poderd, ainda, implicar em perdas
rimeniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

V. Risco relativo ao Estudo De Viabilidade: O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado
pelo Gestor, que sera o prestador de servigos do Fundo responsavel pela analise e selecao dos
Ativos Imobilidries que farfo parte da carteira do Fundo. O fato de tal Estudo de Viabilidade
nép ter sido elaborado por um terceire independente pode ensejar em uma situagéo de conflito
de|interesses, aonde a opinido do Gestor pode ndo ser imparcial. Tal situacio podera, ainda,
implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

164 INEXISTENCIA DE GARANTIA NAS APLICACOES PELOS COTISTAS

Administradora, do Gestor, do Custodiante, de quaisquer outros terceiros, de mecanismos de

16/1. As aplicacdes realizadas no Fundo n3o contam com garantia da Instituicao
ol

guro ou de fundos garantidores.
! CAPITULQ VI - DOS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE E LIMITES DE CONCENTRACAOD
17| CRITERIOS DE CONCENTRAGAO

1741. Os Ativos Imobiliarios deverdc ser selecionados e analisados pelo Gestor, que devera
andlisa-los e indicd-los para que sejam adquiridos pela Instituicdo Administradora, quando
entender que tais Ativos Imobilidrios atendem os Critérios de Elegibilidade previstos no Anexo !
dette Regulamento, e respeitem os Critérios de Concentraciio e a Politica de Investimento do
Fumdo.

17.1.1. A Instituicdo Administradora realizara o acompanhamento dos Ativos Imabiliarios
selecionados pelo Gestor, realizando um acompanhamento posterior a aquisicdo, dos
Critérios de Elegibilidade, assim como dos Critérios de Concentragdo.

1732. Os Critérios de Concentragéo que devem ser respeitados pele Fundo sdc aqueles definidos
na Clausula 4 e que consistem no seguinte:

, Critério de Concentracdo por Ativo: o Fundo podera investir até;

(1) 100% (cem por cento} do seu patriménio liquido em {a) CRI, {b} LC| {c) LH, ou {d) Cotas
de t:undos de Investimento Imaobilidrio respeitando-se os limites da regulamentacao aplicavel; e
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| (i) 30% (trinta por cento) do seu patriménio liquido em Ativos de Liquidez, sendo certo
qUe deverdo ser respeitados os eventuais limites de concentragio por ativo previstos na
Inftrucdo CVM 409. O limite previsto neste subitem “ii” ndo é aplicével nas seguintes hipoteses:
{i)|pelc prazo de 3 (trés} anos a contar da Data de Registro, a totalidade dos recursos captados
pejo Fundo podera ser aplicada nos Ativos de Liquidez; (ii} recursos originados a partir da
liquidacao e/ou alfenacdo de Ativos Imobiliarios, conforme o previsto no item 14.1.1., poderéo
sef aplicados nos Ativos de Liquidez; e (iif) a totalidade dos recursos captados no dmbito de
novas emissdes de Cotas do Fundo podero ser aplicados nos Ativos de Liquidez.

L]

PR 1

am

Critério de Concentracdo por Emissor; o Fundo poderd investir até:

{i) 10% (dez por cento) do seu patrimdnio liquido em um mesmo patrimanio separado de
cotparihias emissoras de CR ;e

(i) 20% (vinte por cento) do seu patrimodnio liquido em LCI, LH, Cotas de Fundos de
In\ilestimento Imobiliario e nos Ativos de Liquidez emitidos pela mesma instituicao financeira.

17{3. Sem prejuizo dos Critérios de Concentragio e dos Critérios de Elegibilidade previstos
neste Regulamento, a Instituicdo Administradora e o Gestor deverdio respeitar os limites de
apficacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo CVM
40%, conforme previsto no § 5° do artigo 45 da Instrucao CVM 472.

CAPITULO VII - DA ASSEMBLEIA GERAL
18| COMPETENCIA

18{1, Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

I. examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as
de{nonstragﬁes financeiras apresentadas pela Instituicio Administradora;

Il. alterar o Regulamento do Fundo;

I, destituir a Instituigéio Administradora e/ou o Gestor ;

IV. eleger os substitutos da Instituicio Administradora e/ou do Gestor;
V. autorizar a emiss@o de novas Cotas;

V1. apreciar os Laudos de Avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagio de
Coilas do Fundo, caso venha a ser permitida a integralizagfio de Cotas em bens e direitos:

Vll. determinar & Instituicio Administradora a adog&o de medidas especificas de politica
de jnvestimentos que ndo importem em alteracdo do Regutamento do Fundo;

VIll. deliberar sobre a fusée, incorporacéo, cisdo, dissolucan e liquidacao do Fundo;
IX. eleger e destituir os representantes dos Cotistas, caso aplicavel;
X. aumentar as despesas e Encargos do Fundo; e
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Xl. deliberar sobre as situacdes de conflitos de interesses.
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18.1.1. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
} do item 18.1 acima, devera ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias ap6s o
término do exercicio social. Referida Assembleia Geral somente pode ser realizada no
minima 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracoes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral, sempre que tal alteracio decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento
as exigéncias de normas legais ol regulamentares ou de determinacio da CVM, devendo
ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias a necessaria comunicacio aos Cotistas.

1842. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear um ou mais representantes para
exgreer as fungdes de fiscalizagio e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa
dot direitos e dos interesses dos Cotistas.

183. Somente pode exercer as fungbes de representante de Cotista pessoa fisica ou juridica
que atenda aos seguintes requisitos: (i} ser Cotista ou profissional especialmente contratado
pafa zelar pelos interesses dos Cotistas; (ii) ndo exercer cargo ou fungdo na Instituicio
Administradora ou no Gestor, bem como &m controlador da Instituicio Administradora ou do
Gestor, em sociedades direta ou indiretamente controladas pela Instituicdo Administradora ou
pelo Gestor e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes
asfessoria de qualquer natureza; e (iif) ndc exercer cargo ou fungio na sociedade
empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe
asgessoria de qualquer natureza.

18(4. No caso de liquidacdo extrajudicial da Instituicho Administradora, cabera ao liquidante
degignado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucio CVM
472, convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias (teis, contado da data de
publicacdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de
deliberar sobre a eleicéo do nove administrador e a liquidagio ou ndo do Fundo.

19] CONVOCACAO

1911. A Instituicdo Administradora e o Gestor poderdo convocar Assembleia Geral de Cotistas do
Fumdo a qualquer momento.

1942, A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo far-se-a por meio de carta com
aviso de recebimento enderecada a cada Cotista, ou por correio eletrénico, dos quais
cofstarao, abrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia e, ainda,
de fforma sucinta, os assuntos a serem tratados.

19.2.1. A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita com 10 {dez} dias de
antecedéncia, no minimo, contado o prazo da data do envio de carta com aviso de
' recebimento ou do correio eletrénico aos Cotistas e divulgada na pagina da Instituicao
Administradora na rede mundial de computaderes.
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19.1.2. A Assembleia Geral também pode ser convocada por Cotistas que detenham, no
minimo, 5% (cinco por cento} das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,
observado o disposto no presente Regulamento.

19.1.3. A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocacio.

1912. Salvo motivo de forga maior ou caso fortuito, a Assembleia Geral realizar-se-a no local
onde a Instituicdo Administradora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em
outro lugar, as cartas ou os correios eletrénicos enderecados aos Cotistas indicardo, com
clgreza, o lugar da Assembleia, que, em nenhum caso, poderd ser fora da praca da sede da
Ingtituicde Administradora.

20, PROCESSO E DELIBERAGAQ

2041. A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimeroc de Cotistas, exceto
nos casos de deliberagdo sobre os incisos ii, iv, vii, ix e xi do item 18.1. deste Regulamento,
que dependerao de um quorum de instataciio de, no minimo, mais da metade dos Cotistas do
Fupdo.

20.1.1. Os quéruns de instalagao previsto no item 19.1. acima, ndo serfo aplicaveis, caso
0 processo de deliberacdo venha a ser realizado por consulta formal, na forma do item
20.3. abaixo.

20§2. As deliberacdes da Assembleia Geral serdo registradas em ata lavrada em livro préprio.

2043. As deliberagdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas, independentemente de
cofivocacdo, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrdnico ou
telegrama dirigide pela Instituicio Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 30
(trinta) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informatives necessarios ao
exgrcicio de voto.

2044. As deliberacbes das Assembleias Gerais regularmente convocadas e instaladas, ou através
de|consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nio se computando os
votos em branco, ressalvadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no item 20.5,
abgixo,

20J5. Dependerao da aprovagdo de Cotistas que representem a maijoria absoluta das Cotas
emitidas, as deliberacfes referentes as matérias previstas nos subitens ii, v, vii, ix e xi do item
1841, acima.

2046. As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas
oucuja consulta formal tenha sido realizada na forma prevista neste Regulamento, cbrigardo a
togos os Cotistas, presentes ou ndo na Assembleia Geral de Cotistas que deliberou sobre o
assunto ou que tenham votadoe ou nace via consulta forma, conforme o caso.

20.7. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
nadata da convocagdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituides ha menos de 1 (um) ano.

20.7.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:
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| - a Instituicdo Administradora ou o Gestor;
Il - os sécies, diretores e funcionarios da Instituicio Administradora ou do Gestor;

IHl - empresas ligadas & Instituicao Administradora ou ao Gestor, seus socios, diretores e
fuhciondrios; e

IV - os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.
| 20.7.2. Nao se aplica a vedacdo prevista no item 20.7.1. acima quando:

I - os (nicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV do item
2017.1. acima; ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em
que se dara a permissdo de voto,

20{8. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica,
objervado o disposto neste Regulamento e na legislacio e normativos vigentes.

20{9. O pedido de procuracdo, encaminhado pela Instituicdo Administradora mediante
cofrespondéncia ou antincio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

| I. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

li. facultar que o Cotista exerca o voto contrario & proposta, por meio da mesma
procuracio; e

lll. ser dirigido a todos os Cotistas.

20.9.1. £ facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de Cotas emitidas solicitar relagdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais
Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuracio, desde que sejam obedecidos os
requisitos do inciso | do item 20.9, acima.

20.9.2. A Instituicdo Administradora do Fundo que receber a solicitagde de que trata o
item 20.9.1, acima, pode:

I. entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2
{dois} dias (teis da solicitacio; ou

Il. mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracio, conforme contetido e
nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Oteis da
solicitagdo.

20.9.3. O Cotista que utilizar a faculdade prevista acima devera informar a Instituicao
Administradora do Fundo do teor de sua proposta.
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20.9.4. A instituicio Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista
de que trata o item 20.9.1, acima, os custos de emissdo de referida lista, nos termos do
item 20.9.2, inciso |, acima, caso existam.
20.9.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracio pela Instituicao
Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do item 20.9.2, inciso I,
acima, serdo arcados pela Instituicio Administradora do Fundo.

CAPITULO VII| - DO EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
21. EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

2111, O exercicio social do Fundo se inicia em 01 de janeiro e termina em 31 de dezembro de
cagla ano.

2112, As demonstragoes financeiras do Fundo deverio ser elaboradas de acordo com as normas
del escrituracio expedidas pela CVM e pelo COSIF, devendo ser auditadas anualmente pelo
Awditor Independente. A indicagdo do Auditor independente encontra-se disponivel na pagina
dojportal do investidor no endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

CAPITULO IX - DAS COTAS
22, CARACTERISTICAS GERAIS

22}1. O Fundo podera emitir até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, sendo certo que cada nova
emissdo deverad ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, na forma prevista
neste Regulamento.

22.1.1. As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, terdo a
forma nominativa e escritural e serde mantidas em contas de depésito em nome de seus
titulares perante o Escriturador de Cotas.

|
22{2. Os Cotistas:

I I. serdo investidores qualificados ou investidores nac qualificados;
Il. ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa acs
Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez integrantes do patriménio do Fundo ou da
Instituicdo Administradora, salve quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

Ill. ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imdveis e empreendimentos que
eventualmente venham a integrar o patriménio do Fundo.

223. be acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucdo CVM
471, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

22;}:. A oferta piblica de distribuicao de Cotas do Fundo serd previamente registrada na C¥M e
serh realizada pelo Coordenador Lider, nos termas do disposto na Instrucdo CVM 400 e no artigo
10 Ha Instrugio CVM 472,
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22.5. Todas as Cotas terdo direito de voto, atribuindo iguais direitos e obrigaces aos seus
titulares, sem prejuizo do disposto nos itens 20.7.1 e 20.7.2.

22.5.1. A Instituicio Administradora podera determinar a suspensio do servico de cessdo
e transferéncia de Cotas até, no méximo, 5 (cinco) Dias Uteis antes da data de
realizagio de Assembleia Geral de Cotistas, com o objetivo de facilitar o controle de
votantes na Assembleia Geral de Cotistas, sendo que o prazo de suspensio do servigo de
cessao e transferéncia de Cotas, se houver, sera comunicado aos Cotistas no edital de
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas,

22l6. As Cotas do Fundo terdo seu valor unitario calculado mensalmente para efeito de
diyulgacdo na Data de Calculo aos Cotistas e determinagio de seu valor de amortizacao.

225,7. O valor das Cotas sera calculado pela divisio do vator do patriménic liquido do Fundo pelo
niynero de Cotas em circulagdo.

22],8. Os rendimentos das Cotas serdo distribuidos mensalmente, desde que haja resultado
pobitivo em caixa, sendo certo que a Instituicio Administradora podera, quande recomendada
DELO Gestor, distribuir rendimentos a titulo de antecipagio, conforme previsto no item 25.1.3,
abaixo.

22]9. As Cotas depois de integralizadas serfo registradas para negociacdo, a critério da
Ithituig:éo Administradora, no mercado de balcio organizado ou no mercadoe de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA, sendo que as Cotas também poderfio ser negociadas no
mgrcado de balcio organizado administrado pela Cetip.

22.9.1. E vedado ao Cotista negociar suas cotas no mercado de balcdo organizade e/ou de
bolsa nos quais as Cotas do Fundo néo estejam admitidas para negociacéo.

22110. Exceto pelo previsto no item 24.2.3., néo sera cobrada taxa de ingresso ou taxa de saida
do$ subscritores das Cotas do Fundo.

subscricao, que sera autenticado mediante assinatura da Instituicio Administradora ou do
Coprdenador Lider, bem como aderira aos termos deste Regulamento, mediante assinatura de
tefmo de adesdo, conforme item 22.11.1. abaixo, a ser disponibilizado pela Instituicao
Adfninistradora. Do boletim de subscri¢io constarao as seguintes informagdes:

22{11. No ato da subscricdo das Cotas, o subscritor ou seu procurador assinara boletim de

I, Nome e qualificagio do subscritor;
Il.  Nimero e classe de Cotas subscritas;
i I, Preco, condigdes e prazo para integralizacdo das Cotas; e
| V. Nimero do boletim de subscrigio.
22.11.1. Por mefo do termo de adeséo o subscritor atestara que tomou ciéncia (i) do teor
deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao

fnvestimento no Fundo; (iv) da politica de investimento descrita na Clausula 12 deste
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Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, se for o
caso, e neste caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de
recursos,

1

|
22.12. Nao ha limitagdo & subscricio ou aquisicac de Cotas do Fundo por qualquer investidor,
brasileiro ou estrangeiro.

22.12.1. Nao obstante o disposto no item 22,12, acima, nos termos da Lei n° 9.779/1999,
conforme alterada, ¢ percentual méaximo que o empreendedor, o incorporador, construtor
ou sicio de empreendimentos imobiliarios 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).

22:13. O Boletim de Subscri¢éo serad autenticado pelo Coordenador Lider e os investidores que
vigrem a formalizd-lo e descumpram comn sua obrigacdo de integralizago, constituir-se-80 em
mgra, na forma prevista no Paragrafo Unico do Artigo 13 da Lei n° 8.668/93, podendo o
Caordenador, a sua escolha, (i) promover contra o cotista processo de execucio para cobrar as
importancias devidas, servindo o Boletim de Subscricao como titulo executivo extrajudicial, nos
tefmos do Cédigo de Processo Civil; ou (ii) vender as Cotas a terceiros, mesmo apos iniciada a
cobranca judicial.

23| DA 1* EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

23{1. O montante total da 1* Emissdo de Cotas do Fundo ser de até RS 100.006.000,00 (cem
milhdes de reais), divididos em 1.000.000 {um milhdo) Cotas (“Volume Total da Oferta™}, no
valor unitario de RS 100,00 (cem reais) cada uma (“Preco_de Emisséo”), sendo certo que cada
Cotista deverd adquirir, no minimo, 10 {dez) Cotas, totalizando RS 1.000,00 (um mil reais), na
Data de Emissdo. O Volume Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por
ce{‘o), ou seja, em até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, nos termos do artigo 24 da

Instrucdo CVM 400 e em até 20% (vinte por cento}, ou seja 200.000 {duzentas mil} Cotas, nos
tefmos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucio CVM 400,

23.1.1. As Cotas objeto da 1° Emissio ser&o integralizadas pelo Preco de Emisséo na data
de liguidag8o. No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por realizar
alguma liquidacio financeira apés a data de liquidacio financeira, o preco de
integralizaco das Cotas serd equivalente ao Prego de Emissdo atualizado conforme a
variacio do resultado operacional do Fundo, calculado pela somatéria das provisées de
receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provistes de despesas do Fundo,
desde a Data de Emissdo até a data da efetiva integralizacio.

23.1.2.. Sera admitida a subscricio parcial das Cotas do Fundo, desde que tenham sido
subscritas e integralizadas a quantidade minima de 100.000 (cem mil} Cotas, tendo
atingido o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), na Data de
Emisséo, sendo certo que o saldo ndo colocado sera cancelado, nos termos da Instrucao
CVM 400 (“Montante Minimeo da 1* Emissao”).

| 23.1.2.1. Caso o Montante Minimo ndo seja atingido até o término do periodo de
distribuicdo descrito no item 24.2., “ll”, abaixo, a Instituicdo Administradora
podera, a seu exclusiva critério, solicitar prorrogacao do prazo de distribuigéo &
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CVM, sendo certo que tal solicitacio de prorrogagiio seré realizada em conjunto
com o Coordenador Lider.

24, DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS DO FUNDO

241,

Por proposta da Instituicdo Administradora, o Fundo podera realizar novas emissdes de

Cdtas mediante prévia aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas, para aquisicdo de novos
Atjvos Imobiliarios, de acordo com a sua Politica de Investimento, observado que:

2442,

I. o valor de cada nova Cota devera ser fixado, 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, (ii} as perspectivas de rentabilidade
do Fundo, ou (ifi) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

Il. ndo serd concedido direito de preferéncia aos cotistas do Fundo para a subscricio de
novas cotas, exceto se a Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a nova emissio
deliberar pela outorga do direito de preferéncia; e

lll. as Cotas objeto da nova emissao assegurario a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas existentes, sem prejuizo do disposto no item 24.2.2 abaixo.

A emissao, subscricdo e integralizacéo das Cotas atenderfo as seguintes condices:
I. as Cotas terdo valor unftario id&ntico nas respectivas datas de emissio;

Il. as Cotas deverdo ser subscritas em até 6 (seis) meses a contar da publicagio do
anincio de inicio de distribuicao, podendo este prazo ser prorrogado por decisio da CVM,
a pedido da Instituicio Administradora;

Il a integralizacao das Cotas sera realizada na forma prevista no boletim de subsericao.
24,71, As Cotas serao liquidadas via Cetip e/ou BM&FBovespa

24.2.2. O valor das Cotas a ser utilizado para fins de subscriciio e integralizacio pelos
Cotistas sera aguete em vigor na data da integralizacdo.

24.2.3, Na 1" Emissdo ndo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do
Fundo, No entanto, quando da realizagio de novas emissbes, os subscritores poderao
arcar com os custos decorrentes da estruturacdo e distribuicao das Cotas objeto das novas
emissdes, sendo que a cobranca de tais custos serd aprovada e definida na Assembleia
Geral de Cotistas que deliberar sobre as novas emissdes.

24.2.4. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricio parcial das Cotas
representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um
montante mfnimo para subscriggo de Cotas, com o correspondente cancelamento do saldo
nao colocado, observadas as disposi¢cdes da Instrucio CYM 400.

24.2.5. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar aquisicio de Ativos Imobilidries
apds a captacéo do montante minimo das novas emissées, desconsiderando as Cotas cuja
integralizacho esteja condicionada na forma prevista no Artigo 31 da Instrugio CVM 400.
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24.2.6. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscrigio parcial e nio
seja atingido o mentante minimo para subscricio de Cotas, a referida oferta publica de
distribuicao de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacao e a oferta seja cancelada,
fica a Instituicdo Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporcio das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo Funde, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagoes do Fundo no periodo.

CAPITULO X - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAQ DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
. POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

1. A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e
te} dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o item 18.1.1, acima,

deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A
Astembleia Geral Ordinaria somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta} dias apés estarem
diponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabels auditadas relativas ac exercicio encerrado.

25.1.1. Entende-se por resultado do Funde o produto decorrente do recebimento dos
valores das receitas dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménic do Fundo, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagbes em Ativos de Liquidez, excluidos os
custos relacionados, as despesas operacionais € as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencio do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em
vigor.

25.1.1.1. Entende-se por “receita dos atives integrantes do patriménic do
Fundo”, o ingresso bruto de beneficios econdmicos durante o prazo de duracao
de Fundo proveniente das atividades ordinarias do Fundo e que resultem no
aumento do seu patriménio liquido, exceto eventuais aumentos do patriménio
liquido do Fundo por ccasido da subscri¢io e integralizacdo de novas Cotas pelos
Cotistas.

25.1.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por

cento) dos resultados, catculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciades em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, a serem pagos na forma deste Regulamento, respeitado o disposto no item
| 25.1.1, acima.

25.1.3. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do
Fundo) serao distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° {décimo) dia Gtil do
més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado
néo distribuido como antecipagéo serd pago no prazo méximo de 10 (dez) dias (teis, apds
a realizacio da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagao
dada pela Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, com base em eventual proposta e

justificativa apresentada pela Instituiciio Administradora.
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' 25.1.4, Farbo jus aos rendimentos de que trata o item 25.1.3, acima os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depésito
mantidas pelo Escriturador de Cotas.
CAPITULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDO
2q. ENCARGOS

261, Constituem Encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serfio debitadas pela
Ingtituicao Administradora:

L. Taxa de Administragioc e Taxa de Performance;

. taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recalam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢Ses do Fundo;

1. gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,
inclusive comunicacdes aos Cotistas, previstas neste Regulamento ou na Instrugiio CYM

1 472,’
V. gastos da distribuico plblica de Cotas, bem como com seu registre para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;
Y. honorarios e despesas do Auditor Independente encarregade da auditoria das
demonstracdes financeiras do Fundo;
VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas & compra, venda, locacio ou arrendamento dos imdveis que compenham seu
patrimonio;
Vil honoréarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacae que
lhe seja eventualmente imposta;

vill. honorarios e despesas relacionadas as atividades de empresa especializada para
administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu
patrimdnio, a exploracio do direito de superficie e a comercializacao dos respectives
iméveis (caso aplicavel);

1X. gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
hem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de segure, desde que naa
decorra diretamente de culpa ou dolo da Instituicdo Administradora no exercicio de suas
fungdes;

X. gastos inerentes & constituigio, fusdo, incorporaciio, cisdo, transformacio ou
liquidacao do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral;

Xl taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

S34-

185



27

27
Fu

ir} [ [ o3t

sAoPAULS
Xl gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da Instrucao
CVM 472;
X, gastos necessérios & manuten¢io, conservacho e reparos de imdveis integrantes
do patrimdnio do Fundo;
XIv. taxas de ingresso e safda dos fundos de que o Funde seja Cotista, se for o caso; e
XV, outros encargos previstos em lei.

26.1.1. Quaisquer despesas n&o previstas nesta Clausula 26 como Encargos do Fundo devem
correr por conta da Instituicdo Administradora, salve deciso contraria da Assembleia Geral
de Cotistas.

26.1.2. A Instituicho Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatodrio dessas parcelas n3o exceda ac montante total da Taxa
de Administragao fixada neste Regulamento.

CAPITULO XII - DA PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
DIVULGAGAO DAS INFORMAGOES

1. A Instituicdo Administradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o
hdo:

L. mensalmente, até 15 {quinze) dias apés o encerramento do més:

' a) o valor do patriménio do Fundo, o valor patrimonial das Cotas e a rentabilidade

Il
jud

auferida no periode; e
b} o valor dos fnvestimentos do Funde, incluinde a discriminagio dos bens e direitos
integrantes de seu patrimdnio.

até 60 (sessenta) dias apdés o encerramento de cada semestre, relacio das demandas
iciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses contra a

Ingtitui¢@o Administradora, indicando a data de inicio e a da solucéo final, se houver;

1.
rel
da

até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre, o balancete semestral e o
ptorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no § 2° do artigo 3%
Instrucao CYM 472, o qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relaciio a cada um,
os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3} informagdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua
elaboracéo, sobre:
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! i) a conjuntura econdémica do segmento de mercado imobilidario em que se
concentram as operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administragéo para o semestre seguinte;

iti} o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacio ou desvalorizacio apurado no periode, com base
em andlise técnica especialmente realizada para esse fim, em cbservancia aos
critérios de crientagfo usualmente praticados para avaliacio dos bens iméveis
integrantes do patrimonio do Fundo, critérios estes que deverio estar
devidamente indicades no relatério;

4) relagdo das cbrigacdes contraidas no periodo;
5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres-calendério;

6} o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balancos, nos (ltimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

7) a relacio dos encargos debitados ao Funde em cada um dos 2 (dois) (ltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdio ac patriménio liguide médio
semestral em cada exercicio.

IV.| anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as demonstragdes
fingnceiras, o relatdrio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no
indiso 1l acima e no § 2° do artigo 39 da Instrucho CVM 472 e o parecer do Auditor
Independente;

V. pté 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a Ata da Assembleia Geral Ordinaria;

V.| enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo
dag decisdes tomadas pela Assembleia Geral;

VIl} enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
enterramento do semestre, o extrato da conta de depésito acompanhado do valor do
patrimdnio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do
pefiodo e a movimentagdo ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

VIl|. enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a
qui:ntidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o
comprovante para efeitos de declaragdo de imposte de renda; e

IX.|divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
SU}S operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais fnvestidores acesso a informages

que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decises de adquirir ou alienar Cotas do
Fuado,
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27.1.1. A publicagdo de informagdes referidas no caput do item 27.1, acima, deve ser
feita na pagina da Instituicho Administradora na rede mundial de computadares e mantida
dispenivel aos Cotistas em sua sede.

27.1.2. As informacdes referidas nos incisos VI, VIi e VIli do item 27.1, acima, serdc
enviadas pela InstituicAo Administradora aos Cotistas, via correio eletrénico.

27.1.3. A Instituicio Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores o presente Regulamento do Fundo, em sua versao vigente
e atualizada.

27.1.4. Os documentos ou informactes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos
fisicos e eletrénicos da Instituicdo Administradora, a saber: Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte e
. www.citi.com.br/corporate.

27]2. A Instituicdo Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderecos
previstos no item 27.1.4, acima, (ii) enviar a0 mercado de bolsa ou de balcdo organizado onde
as {Cotas do Fundo serao admitidas & negociagdo e (iii) enviar & CVM, através do Sistema de
Enyio de Documentos disponivel na pagina da CVYM na rede mundial de computadores,
simultaneamente, as seguintes informagdes:

[. edital de convocagdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de
sud convocacao;

Il Bté 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a Ata da Assembleia Geral;

Ill.lprospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de oferta plblica de
disf:ribui{;éo de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugcio CVM 400; e

IV.|fatos relevantes.
CAPITULO XIIl - DA DISSOLUGAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
28] DISSOLUCAO E LIQUIDAGAO DO FUNDO

281. O Fundo terd prazo de duracac indeterminado, sendo que sua dissolucao e liquidagio dar-
se-fo pela Instituicho Administradora, de acordo com as recomendacdes recebidas do Gestor,
apés o término do Perfodo de Investimento, conforme os Ativos Imobiliarios do Fundo venharn a
ser| liquidados, na forma prevista na Clausula 14.

28.1.1. No caso de dissolugdo ou liquidacio, o valor do patrimdnio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apos a aliena¢io dos Ativos Imobilidrios e dos Atives de
Liquidez do Fundo, na propor¢ao de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e
despesas inerentes ao Fundo.

28.1,2. O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas.

28.2. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer
solire a demonstragdo da movimentagao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre

.37

188



" %* o
«;'}ﬁu;% 1658401

SRO PAULOC

a fata das dltimas demonstragbes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacio do
Fundo.

28.2.1. Deverd constar das notas explicativas &s demonstracfes financeiras de Fundo
analise quanto a terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou ndo efetuadas em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

2813, Apos a partilha de que trata o item 28.1.1, acima, os Cotistas passardo a ser os Unfcos
regponsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Instituicao
Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
regponsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Instituicio
Administradora ou desses prestadores de servico.,

28.3.1. Nas hipéteses de liquidagae ou dissolucdo do Fundo, rentncia ou substituicdo da
Instituicdo Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdio processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de
que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicgo Administradera do respectivo
processo.

28.3.2. Os valores provisionados em relacio aos processos judiciais ou administrativos de
que o Fundo ¢ parte ndo serac objeto de partilha por ocasido da liguidagéo ou dissolucio
prevista no item 28.1.1, acima, até que a substituicBo processual nos respectivos
processos judiclais ou administratives seja efetivada, deixando a Instituicio
Administradora de figurar como parte dos processos.

28:4. A Instituicao Administradera, em nenhuma hipotese, apds a partilha, substituicio ou
regincia, sera responsavel por qualquer depreciagdc dos ativos do Fundo, ou por eventuais
prejuizos verificados no processo de liquidagio do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo
ou;culpa.

1
28(5. Apos a partilha do ativo, a Instituicac Administradora devera promever o cancelamento
do|registro do Fundo, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentacao:
. 0 termo de encerramento firmado pela Instituicdo Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a Ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidagdo do Fundo, quando for o caso;

1 II. a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do Funde a que se refere o caput
| deste item, acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

lll. o comprovante da entrada do pedide de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica.

\ CAPITULO XIV - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

291_ TRIBUTAGCAO APLICAVEL AO FUNDO
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29}1. Imposta de Renda: Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira nao
estao sujeitos a tributacdo pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda 2 legislacio e
a fegulamentacdo da CVM aplicéveis, devendo, dentre outros, distribuir, pele menos, 95%
(ngventa e cinco por cento} dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
anp; e (ii) ndo aplique recursos em Empreendimentos Imobilidrios que tenham come construtor,
indorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
lighdas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso os requisitos
mencionados ndo sejam cumprides, o Fundo serd equiparado as pessoas juridicas para fins
fistais.

2912. Como excecdo a regra geral de nde tributagcdo descrita no item 29.1 acima, os
reldimentos € ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacées financeiras de renda fixa ou
de(renda variavel, salvo em relagao as aplicacdes financeiras referentes a letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio admitidas & negociagao
extlusivamente em bolsas de valores ou no mercado de halcdo organizado, sujeitam-se a
inqidéncia do imposto de renda de acorde com as mesmas normas previstas para as aplicacbes
financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda pago pela Carteira sobre aplicacdes
financeiras podera, observados certos requisitos, ser compensado com o imposto de renda a ser
regido na fonte, pele Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas.

|

293, 10F/Titulos: As aplicacbes realizadas pelo Fundo estdo atuatmente sujeitas a incidéncia
do|IOF/Titulos a aliquota de 0% {zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer
tempo, mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% (um inteira e cinquenta
cehtésimo por cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apés esse eventual aumento.

301 TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO

301!1 - - Imposto de Renda. A tributagao dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara por
bae (i} a residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b} no exterior; e (ii) alguns eventos
firiancei ros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua consequente tributacio: (a)
a gessao ou alienacdo de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (¢) a amertizacio de Cotas, e {d) a
dis’:ribuigﬁo de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos neste Regulamento.

3042. Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferides na cess3o ou alienacio, amortizacéo e
resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto de
refda & aliquota de 20% {vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de
negociaces em ambiente de bolsa, mercado de balcio organizade ou mercado de balcio nio
organizado com intermediagio, havera retengdo do imposto de renda & aliquota de 0,005%
{cihco milésimos por cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver isencao para
determinados rendimentos, case sejam atendidos certos requisitos previstos na legislacio.

30.3. Cotistas residentes no exterior: Aos Cotistas N3o Residentes, & aplicavel tratamento
triltutério especifico determinade em fun¢do de residirem ou ndo Jurisdicio de Baixa ou Nula
Triputacao.
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4. No caso de Cotistas Ndo Residentes nao residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula

butaco, os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem
o os rendimentos distribufdos pelo Fundo serfo tributados a aliquota de 15% (quinze por
to), exceto no case de ganhos auferidos na alienagdo das Cotas realizada em bolsa de

ores ou ho mercado de balcéo organizado, os quais, de acordo com razoavel interpretacao
lefs e regras atinentes & matéria, devem ser isentos do imposta de renda.

O+ 00 oW

3[‘45. No caso de Cotistas Nao Residentes em Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacgo, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacBo, amortizacdo e resgate das Cotas e os rendimentos
diftribuidos pelo Fundo serdo tributades de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas
residentes no Brasil.

30{6. 10F/Cémbio: Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de
mgeda brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estao
sujeitas ao I0F/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacoes de cambio estar
sufeita & aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operactes de cambio
reglizadas em razéo do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Nio Residentes relativos
a Investimentos no Fundo estdo sujeitas as seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para ¢
ingresse e 0% (zero por cento) para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a
aliguota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
pefcentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transacdes ocorridas apods esse

eventual aumento,

3047. I0F/Titulos: é cobrado a atiquota de 1% (um por cento) ac dia sobre o valor do resgate,
ligidagao ou repactuacio das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagio, em
fujcdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este
linjite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior
a 30 (trinta} dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer
tempo, por ato do Poder Executive, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinguenta
cefitésimo por cento) ao dia.

30 !8. Com relacdo aos Cotistas residentes no Brasil, de acordo com disposicdes previstas na Lei
11J033/04, ndo haverd incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pegsoa fisica, observado cumulativamente os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica
seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e
cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento} do
totpl de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) o Fundo conte com, no minima, 50 {cinquenta)
Cotistas; e (iii) as Cotas sejam admitidas & negociacac exclusivamenrte em bolsas de valores ou
no jnercado de balcao organizado.

30.§). Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de
se fmanter o Fundo com as caracteristicas previstas nos topicos (i) e (i) do item 30.8., acima.
Eml relacdo ao topico (iii), a Instituicio Administradora mantera as Cotas registradas para-
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organizado administrado pela BM&FBovespa ou mercado de balcao organizado administrado
pala CETIP.

|
n?ocia;&o secundaria dnica e exclusivamente em mercado de bolsa ou no mercado de balcio
CAPITULO XV - DAS DISPOSICOES FINAIS
31. SOLUCAO DE CONFLITOS
3111, Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como o unico

competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litiglos oriundos deste Regulamento,
refunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

' /
RLOS ANTONIO PEREIRA
CPF 012925.276:62
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ANEXO |
Critérios de Elegibilidade

Sem prejuizo do cumprimento da Politica de Investimento e do atendimento dos Critérios de
Concentraglio previstos no Regulamento e na legislagtio aplicdvel, os Ativos Imobilidrios a
sdrem adquiridos pelo Fundo deverdo atender, no minimo, aos Critérios de Elegibilidade por
tipo de ativo elencados abaixo. A verificacdo destes critérios é responsabifidade exclusiva do
Gestor.

L CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA O INVESTIMENTO EM CRI:

04 CRI terao, preponderantemente, lastro atrelado a empreendimentos imobiliarios localizados
nd territdrio nacional.
Paderao ser lastreados em direitos creditorios oriundos de:

1. Contrato de compra e venda a prazo de iméveis;

Os contratos de compra e venda a prazo de imdveis dos quais decorram os Direftos
Creditérios Imobilidrios deverao ser representados por (a) promessas de compra e venda de
imoveis, (b) escrituras piblicas de compra e venda com garantia real (tais como, alienacao
fiducidria ou hipoteca), ou {(c) instrumentos particulares de compra e venda com atienacdo
fiduciaria ou hipoteca, que tenham como objeto, por exemplo, bens iméveis das seguintes
modalidades:

(1} Unidades residenciais concluidas ou em construcéo;

(i) Unidades comerciais ou de servicos concluidas ou em construcao;

{iii) Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construcio; ou
| (iv) Loteamentos, com infra-estrutura concluida ou em execucao,

‘ 2. Contratos de locagéo de iméveis tipicos e atipicos, inclusive cessdes de direito de uso de
superficie;

Os contratos de locaggio de iméveis, dos guais decorram os direitos creditérios imebiliarios,
deverdo ter por objeto a locacdo, por exemplo, de:

(i) Unidades comerciats ou de servigos concluidas ou em construcéo;
(it} Unidades logisticas ou industriais, concluidas ou em construciio; ou

(iif) Loteamentos, concluidos ou em execucio.

|3. Financiamento imobiliario destinado & compra e venda ou construcdo de imdveis.
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Os contratos de financiamento imobilidrio destinades & construcdo deverao ter como
garantia ao menos um dos seguintes itens: hipoteca, alienacao fiduciaria, cessao fiduciaria
dos recebiveis e/ou coobrigagao do originador até a conclusio das referidas obras e
obtencdo de Habite-se, de TVO ou dos documentos comprobatorios de conclusio das obras.

Poderao ainda ser requisitadas garantias adicionals dependendo da analise de risco de cada
ativo, a depender do parecer do Gestor.

Os CRI a serem cedidos ao Fundo deverao:

a. ser lastreados em créditos imobiliarios que obrigatoriamente sejam de titularidade
plena dos respectivos cedentes;

b. apresentar prazo total de duracio maxima de 30 anos.
Os|CRIs que apresentem valor do saldo devedor do crédito em retacio ao valor de avaliagio do
imovel (Loan To Value - LTV) maior que (2} 80% para imdveis residenciais e loteamentos e (b)
75% para imoveis comerciais, s6 poderfio ser adquiridos pelo Fundo se possuirem coobrigacao do
Cetlente.
Copcentracao geografica dos ativos lastro dos CRI em relacdo aos Ativos Imobiliarics do Fundo:

- Regiao Sudeste: 100%

- Regido Sul; 100%

- Regiao Centro Oeste: 80%

I Regido Nordeste: 80%

!— Regiao Norte: 60%
Apesar de o Benchmark utilizado pelo Funde estar atrelado 4 Nota do Tesouro Nacional, série C
- NTN-C, poderao ser adquiridos pelo Fundo ativos pré-fixados ou pés-fixados reajustados por

cutros indices, como indice de pregos, CDI, TR, entre outros.

O |Fundo, conforme recomendagdes feitas pelo Gestor, investird de forma a prover
diversificacie de riscos, geografia, emissor, concentragio, prazos, entre outros.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA O INVESTIMENTO EM LCI E LH:

| {i) Emitida por instituicdo financeira aprovada pelo Gestor; e
| (ii) Caréncia para resgate maxima de 30 (trinta) dias.

! Ahk hik
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CYM

Rua Sete de Setembro, n° 111, 2° andar, Centro

Rio de Janeiro- RJ, CEP 2015%-900

At.: Superintendéncia de Registro da Comissao de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO
CVM N° 400/2003

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cf\MBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, Avenida das Américas, n.°
3.434, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.332.886-0001/04, neste ato
representado nos termos de seu estatuto social, pelo Sr. Marcelo Maisonnave de
Oliveira, brasileiro, casado pelo regime da separacio de bens, economista, portador da
carteira de identidade n° 803.031.946-4, expedida pela SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob o
n° 509.244.000-72, residente e domiciliado na Rua Professor Artur Ramos n° 350 , apto.
901b, CEP 01.454-010, Jardim Paulistano, na Cidade e Estado de Sao Paulo; e pelo Sr.
Henrique de Loyola Rodrigues Alves, brasileiro, casado, administrador, portador da
carteira de identidade n° 3.137.943-5, inscrito no CPF/MF sob o n° 035.995.119-85,
residente e domiciliado na Alameda Ministro Rocha Azevedo n°® 599, apto. 52, na Cidade
e Estado de Sao Paulo; ("Coordenador Lider"), vem, no dmbito do pedido de registro da
1? emissdo da oferta plblica de distribuicao de cotas (“Cotas”) do MAXI RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII ("Fundo”), administrado pelo Citibank Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administrador”), constituida pela oferta primaria
de Cotas da 1% emissao do Fundo (“Oferta”), nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM
n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CYM n.° 400/03"),

declarar:

Considerando que:
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o Coordenador Lider foi assessorado por consultores legais na
implementacao da Oferta; e

1. 0 Administrador do Fundo, em conjunto com o Coordenador Lider,
participaram da elaboracdo do Prospecto Preliminar e participardao da
elaboracao do Prospecto Definitivo, diretamente e através de seus

consultores legais;

O Coordenador Lider declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes
de diligéncia para assegurar que (i) as informacoes prestadas pelo Ofertante sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacoes fornecidas
ao mercado, durante todo o prazo de distribuicao, que integram o Prospecto Preliminar
e que irao integrar o Prospecto Definitivo, sdo suficientes, permitindo aos investidores a

tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém e o
Prospecto Definitivo contera, nas suas respectivas datas de publicago, as informacoes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o
Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; e (ii) o Prospecto Preliminar foi
elaborado e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas pertinentes,
incluindo a Instrugcao CVM n.° 400/03.

Sao Paulo, 30 de agosto de 2011.

)\ ==

ra

AV \ \
I

3 l‘ A -~ - I3
XP IN ESTIMENTOS\CQ??ETORA/DE/CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
4\

. Lgyo;a . Alves. Coordenador Lider
Henrique slem o Marcelo Malsonnave de Oliveira
Diretor
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Anexo VI

 Declaracao da Instituicao Administradora
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Citi
A
COMISSAC DE VALORES MOBILIARIOS - CVM
Rua Sete de Setembro, n° 111, 2° andar, Centro

Rio de Janeiro- RJ, CEP 20159-900
At.: Superintendéncia de Registro da Comissao de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM
400

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, neste ato representado nas termos de seu estatuto social, pelo seu
diretor estatutario Sr. Erick Warner de Carvalho, brasileiro, casado, economista,
portador da carteira de identidade RG n° 27.820.894- 0-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°
277.646.538-61 (“Administrador”), na qualidade de administrador do MAXI RENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junhe de 1993,
conforme alterada ('Lei 8.668"), pela Instrucio da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucdo CVM 4727), e
pelas disposicdes legais e regulamentares que Lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF
sob o n° 97.521.225/0001-2% (“Fundg”), neste ato representado nos termos de seu

estatuto social ("Administrador”), vem, no admbito do pedido de registro da oferta
publica de distribuicio primaria de cotas (“Cotas”) de emissdo do Fundo, nos termos da
Instrugio CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucéo CVM
400”) e da Instrucao CVM 472 ("Oferta”), declarar:

Considerando que:

l. o Administrador foi assessorado por consultores legais na implementacdo
da Oferta; e
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. o coordenador lider da Oferta, em conjunto com o Administrador,
participaram da elaboragdo do Prospecto Preliminar e participarac da
elaboragdo do Prospecto Definitivo, diretamente e através de seus
consultores legais;

0O Administrador declara que (i} as informagdes contidas no Prospecto sao verdadeiras,
(i) o Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitive contera, nas suas respectivas
datas de publicaco, as informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, scbre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situacao
econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes
relevantes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito
da Oferta; (iii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de
acordo com as normas pertinentes em vigor; (iv) as informagdes (a} contidas no
regulamento do Fundo aprovado, datado de 04 de julho de 2011, registrado em 06 de
julho de 2011, perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao
Paulo, Estadc de Sao Paulo, sob o n® 1.649.280; e (b) prestadas, por ocasidgo do
arquivamento do Prospecto Preliminar, do Prospecto Definitivo e do Regulamento, e
fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a
respeito da Oferta.

Adicionalmente, o Administrador declara, para os fins do disposto no item 11 do Anexo Il
a Instrucdo CVM 400, que o Fundo encontra-se com as informagbes periddicas e
eventuais devidamente atualizadas, e os documentos referentes ao registro do Fundo
estao regulares perante a CVM.

Sdo Paulg, 03 de outubro de 2011,

o ~)

AN PO

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOMBILI 105 S.A.
Katieon laeys Administrador ‘“g' M&
Pmdtmume,
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Anexo VII

» Modelo do Boletim de Subscricao
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MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n.° 97.521.225/0001-25

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS

ISIN n°® BRMXRFCTFO008

1. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta puUblica primaria de cotas da 1* emissdio do MAXI RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI (“Fundo”), a ser realizada no mercado brasileiro, sob
o regime de melhores esforcos, nos termos da Instrucdao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucao CVM 400”), da Instrucao da CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”) e demais dispositivos legais e
regulamentares (“Oferta”), sob a coordenacao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, instituicao financeira integrante do

sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,

Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 3.434, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n.°02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”).

A Oferta sera composta por até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, com valor unitario de
RS 100,00 (cem reais), na data da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo

(respectivamente, “Data de Emissao” e “Preco de Emissao”), perfazendo a Oferta o

valor total inicial de até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na Data de Emissao

(“Volume Total da Oferta”), sendo admitida a subscricao parcial das Cotas objeto da

Oferta, desde que seja atingido o montante minimo de 100.000 (cem mil) Cotas,
totalizando RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), na Data de Emissdo (“Volume

Minimo da Oferta”).

O Volume Total da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou
seja, em até 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, nas mesmas condicbes e no

mesmo preco das Cotas (“Cotas do Lote Suplementar”), conforme opcao outorgada

pelo Fundo ao Coordenador Lider. Adicionalmente, o Coordenador Lider tera o direito
exclusivo, a partir da publicacao do anuncio de inicio da Oferta, de exercer a opcao de
emissao das Cotas do Lote Suplementar, no todo ou em parte, em uma ou mais vezes,

apos notificacdo ao Administrador, abaixo definido. Sem prejuizo das Cotas do Lote
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Suplementar, o Volume Total da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por
cento), ou seja 200.000 (duzentas mil) Cotas, conforme decisao exclusiva do
Administrador do Fundo ("Cotas Adicionais”), conforme facultado pelo artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, tudo em conformidade com as disposicoes
estabelecidas no “Contrato de Prestacdo de Servicos de Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas do Maxi Renda
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado entre o Administrador e o

Coordenador Lider em 29 de agosto de 2011 (“Contrato de Distribuicdo”), no

Regulamento, abaixo definido, no Prospecto Definitivo, abaixo definido, e na
legislacao vigente. Tanto as Cotas do Lote Suplementar quanto as Cotas Adicionais
serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser

constatado no decorrer da Oferta.

A Oferta é destinada a investidores qualificados, assim definidos nos termos do artigo
109 da Instrucao da CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada

(“Instrucao CVM 409”), assim como a investidores nao qualificados.

Cada investidor devera adquirir no ambito da Oferta a quantidade minima de 10 (dez)
Cotas, que totalizem o investimento minimo de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de

Emissdao (“Montante Minimo de Investimento”). As Cotas objeto da 12 Emissdo serao

integralizadas pelo Preco de Emissao atualizado conforme a variacdo do resultado
operacional do Fundo, calculado pela somatéria das provisdes de receitas dos ativos e
receita financeira, deduzidas as provisdes de despesas do Fundo, desde a Data de

Emissao até a data da efetiva integralizacao (“Preco de Integralizacao”).

A Oferta foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de ConstituicGo do MAXI
RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, formalizado em 04 de julho de
2011pela CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento e carteiras de
valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 33.868.597/0001-
40, na qualidade de instituicdo administradora do Fundo (“Administrador”) e
registrado, em 06 de julho de 2011, perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.649.280, o qual
também aprovou o seu regulamento. O regulamento foi alterado em 17 de agosto de

2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do
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Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 18 de agosto de
2011, sob o n° 1.653.265 perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo; e em 13 de outubro de
2011, por meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do
Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI, registrado em 17 de outubro de
2011, sob o n° 1.658.401 perante o 6° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e

Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo (“Regulamento”).

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricado de Cotas

(“Boletim de Subscricdo”), os termos aqui utilizados iniciados em letras mailUsculas

terao o significado a eles atribuido no “Prospecto Preliminar de Distribuicdo Publica
de Cotas de EmissGo do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”

(“Prospecto Preliminar”).

"0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA
DA VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA ADMINISTRACAO, SITUACAO ECONOMICO-
FINANCEIRO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS."

2. QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

Campo de preenchimento exclusivo para qualificacdo do Subscritor

Nome / Razao Social: CPF/MF ou CNPJ/MF:

Nacionalidade: Documento de Identidade: Orgao emissor:

Endereco (n°, complemento):

CEP: Cidade: Estado:

E-mail: Telefone / Fax:

Campo de preenchimento exclusivo para representante(s) legal(is) ou procurador(es)
do Subscritor

Representante ou Procurador 1
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Nome: CPF/MF e Documento de Identidade:

E-mail: Telefone / Fax:

Representante ou Procurador 2

Nome: CPF e Documento de Identidade:

E-mail: Telefone / Fax:

Campo de preenchimento exclusivo para representante no Pais nos termos da
Resolucdo CMN n° 2.689/00

Razao Social do Representante: CNPJ/MF
Endereco: N°/Complemento:
Bairro: Cidade: UF: CEP:

FORMA DE PAGAMENTO (DADOS DO SUBSCRITOR)

N° do Banco: N° da Agéncia: N° da Conta:
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3. CARACTERISTICAS DA SUBSCRIGAO

Quantidade de cotas subscritas: [e] ([e]) Cotas

Preco de Integralizacao:

RS 100,00 (cem reais), atualizado conforme a variacao do resultado operacional do
Fundo, calculado pela somatéria das provisdes de receitas dos ativos e receita
financeira, deduzidas as provisdes de despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a

data da efetiva integralizacao, prevista para 09 de dezembro de 2011.

Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

[ ] acolocacao do Valor Total da Oferta equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de

Cotas, até o término do Prazo de Colocacao.

ou

Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

[ 1 acolocacdo de montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta de 100.000

(cem mil) Cotas, até o término do Prazo de Colocacao.

- Na hipétese de implemento desta condicao, desejo adquirir:

a) [ ] a totalidade das Cotas correspondentes indicadas no item “Quantidade de

Cotas Subscritas” acima; ou

b) [ ] a proporcao das Cotas correspondentes a quantidade proporcional indicada
no item “Quantidade de Cotas Subscritas”, acima, sendo que a proporcao
aplicavel sera aquela entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas e
integralizadas até o término do Prazo de Colocacdo e a quantidade de Cotas
originalmente objeto da Oferta, estando ciente que, nesta hipdtese, o Boletim de
Subscricdo por mim ora firmado podera ser atendido em montante inferior ao
Montante Minimo de Investimento, o qual corresponde a 10 (dez) Cotas por

investidor.

Caso o investidor condicione a adesao definitiva das Cotas na forma do item acima e
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tal condicionante venha se implementar, os valores até entao desembolsados pelos
investidores serao devolvidos sem juros, acrescidos de eventuais rendimentos
auferidos no periodo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que tenha

sido verificada a nao implementacao da condicao.

Na hipotese de a condicionante imposta pelo investidor consistir na subscricao
proporcional das Cotas efetivamente distribuidas, conforme descrito na letra “b”,
acima, serdo devolvidos ao investidor os valores referentes a integralizacdo das Cotas
que ultrapassem a quantidade proporcional da totalidade das Cotas efetivamente
distribuidas no ambito da Oferta, sem juros, acrescidos de eventuais rendimentos
auferidos no periodo. A devolucdo sera realizada no prazo de 5 (cinco) dias uteis

contados da data em que tenha sido verificada a nao implementacao da condicao.

Caso (a)a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos19 e 20 da
Instrucao CVM 400; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrucdo CVM 400; (c) o Contrato de Distribuicao seja resilido; ou (d) o Volume
Minimo da Oferta nao seja captado até o término do Prazo de Colocacao, todos os
atos de aceitacdo serdao cancelados e o Coordenador Lider comunicara aos
investidores o cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante
publicacdo de comunicado ao mercado. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos investidores serao devolvidos sem juros acrescido de eventuais
rendimentos auferidos no periodo, deduzidos ainda os custos incorridos, bem como
eventuais tributos incidentes, se for o caso, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados

da data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.

Assim, caso ocorra a incidéncia de tributos sobre o valor integralizado pelo Cotista
entre o periodo de integralizacao e a restituicao dos valores, estes tributos correrao

por conta do Cotista.
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4. INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS

1. AS COTAS SERAO DISTRIBUIDAS SOB O REGIME DE MELHORES ESFORCOS, NO PRAZO
MAXIMO DE 6 (SEIS) MESES CONTADOS DA DATA DE PUBLICACAO DO ANUNCIO DE INICIO
DA DISTRIBUICAO PUBLICA DAS COTAS (“PRAZO DE COLOCACAQ”).

1.1. NA HIPOTESE DE ATE O FINAL DO PRAZO DE COLOCACAO TEREM SIDO SUBSCRITAS E
INTEGRALIZADAS A TOTALIDADE DAS COTAS OBJETO DA OFERTA, ATINGINDO O VOLUME
TOTAL DA OFERTA, ACRESCIDO DAS COTAS DO LOTE SUPLEMENTAR E/OU DAS COTAS
ADICIONAIS, A OFERTA SERA ENCERRADA E O ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DA
DISTRIBUICAO PUBLICA DAS COTAS SERA PUBLICADO. NO ENTANTO, CASO TENHAM SIDO
SUBSCRITAS E INTEGRALIZADAS COTAS EM MONTANTE ENTRE O VOLUME MINIMO DA
OFERTA E O VOLUME TOTAL DA OFERTA ACRESCIDO DAS COTAS DO LOTE SUPLEMENTAR
E DAS COTAS ADICIONAIS, O COORDENADOR LIDER PODERA, A SEU UNICO E EXCLUSIVO
CRITERIO, (I) ENCERRAR A OFERTA; OU (ll) UTILIZAR O RESTANTE DO PRAZO DE
COLOCACAO PARA DISTRIBUIR O MONTANTE OU PARCELA DO MONTANTE NAO
COLOCADO ATE ENTAO, PODENDO, DESTA FORMA, A OFERTA SER ENCERRADA APOS A
COLOCACAO TOTAL OU PARCIAL DAS COTAS DO FUNDO REMANESCENTES, ATE O
TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO.

1.2. CASO NO TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO NAO TENHA SIDO ATINGIDO O
VOLUME TOTAL DA OFERTA, MAS TENHA SIDO ATINGIDO O VOLUME MINIMO DA OFERTA,
AS COTAS NAO COLOCADAS SERAO CANCELADAS.

1.3. CASO NO TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO NAO TENHA SIDO ATINGIDO O
VOLUME MINIMO DA OFERTA, A OFERTA SERA CANCELADA, OS VALORES JA
INTEGRALIZADOS SERAO DEVOLVIDOS AOS INVESTIDORES, ACRESCIDOS DE EVENTUAIS
RENDIMENTOS, NA PROPORCAO CORRESPONDENTE AS COTAS INTEGRALIZADAS POR
CADA UM DOS INVESTIDORES, NO PRAZO DE 5 (CINCO) DIAS UTEIS A CONTAR DO
TERMINO DO PRAZO DE COLOCAGAO.

1.4. AS COTAS DO FUNDO SERAO REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO
SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO PELA BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA
DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS (“BM&FBOVESPA”), SENDO CERTO QUE AS
COTAS DO FUNDO SOMENTE SERAO LIBERADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO
SECUNDARIO APOS A AUTORIZACAO DA BM&FBOVESPA E APOS A CVM TER CONCEDIDO O
REGISTRO DE FUNCIONAMENTO DO FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA INSTRUCAO CVM
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472.5.

2. O PRECO DE EMISSAO DAS COTAS DO FUNDO OBJETO DA PRESENTE EMISSAO
CORRESPONDE A RS 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE EMISSAO, SENDO CERTO QUE O
PRECO DE INTEGRALIZAGAO DAS COTAS DO FUNDO, SERA EQUIVALENTE AO PRECO DE
EMISSAO, ATUALIZADO CONFORME A VARIACAO DO RESULTADO OPERACIONAL DO
FUNDO, CALCULADO PELA SOMATORIA DAS PROVISOES DE RECEITAS DOS ATIVOS E
RECEITA FINANCEIRA, DEDUZIDAS AS PROVISOES DE DESPESAS DO FUNDO, DESDE A
DATA DE EMISSAO ATE A DATA DA EFETIVA INTEGRALIZAGAO, PREVISTA PARA 09 DE
DEZEMBRO DE 2011.

3. NAO HAVERA RESGATE DE COTAS DO FUNDO, A NAO SER PELA LIQUIDACAO DOS
RESPECTIVOS FUNDOS.

INFORMACOES COMPLEMENTARES

COORDENADOR LIDER DA OFERTA:

NOME: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A

CNPJ/MF: 02.332.886/0001-04
ENDEREGO: AVENIDA DAS AMERICAS, N. 3.434

Link direto para o Prospecto da Oferta:

http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx

(Opgao “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FIl) .

ADMINISTRADOR DO FUNDO:

NOME: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF: 33.868.597/0001-40

ENDERECO: AVENIDA PAULISTA, N.° 1.111, 2° ANDAR - PARTE, SAO PAULO, SP

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.brasil.citibank.com/brcib/jps/portal/loadpage.do?path=/staticfiles
/portuguese/prospecto.htm (Opcao "Maxi Renda Fundo de Investimento

Imobiliario -FlI)
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

RUA 7 DE SETEMBRO, 111, 5° ANDAR

20159-900 - RIO DE JANEIRO - RJ

RUA CINCINATO BRAGA, 340 - 2°, 3° E 4° ANDARES
EDIFICIO DELTA PLAZA

CEP - 01333-010 - SAO PAULO - SP - BRASIL

Link direto para o Prospecto da Oferta:

http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/ofertas2/fundo.asp (Opcao

“Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII”)

BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS
RUA XV DE NOVEMBRO, 275

CEP 01013-001 - SAO PAULO - SP

Link direto para o Prospecto da Oferta:

http://www.bmfbovespa.com.br/NoticiasHome/Prospectos.aspx?idioma=pt-br

(Opcéo “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”)

5. DECLARACAO DO SUBSCRITOR

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS
NO PRESENTE BOLETIM DE SUBSCRICAO E QUE: (1) RECEBI, LI E ACEITO O REGULAMENTO
DO FUNDO E O PROSPECTO DEFINITIVO DA PRESENTE EMISSAO; (ll) TOMEI
CONHECIMENTO DA POLITICA DE INVESTIMENTO E DOS RISCOS INERENTES AO
INVESTIMENTO NO FUNDO. AS COTAS OBJETO DESTA EMISSAO SERAO ADMITIDAS A
NEGOCIACAO NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO PELA BM&FBOVESPA, DE ACORDO
COM O PREVISTO NO REGULAMENTO DO FUNDO, SENDO CERTO QUE REFERIDAS COTAS
SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO APOS A CVM TER
CONCEDIDO O REGISTRO DE FUNCIONAMENTO DO FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA
INSTRUCAO CVM 472; (lll) ADERI AO REGULAMENTO NOS TERMOS DO TERMO DE ADESAO
AO REGULAMENTO O QUAL SEGUE ANEXO A ESTE BOLETIM DE SUBSCRICAO NA FORMA
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DO ANEXO I.

LOCAL
DATA

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE:
() ESTOU DE ACORDO COM AS
CLAUSULAS CONTRATUAIS E DEMAIS
CONDICOES EXPRESSAS NESTE
INSTRUMENTO, E (Il) RECEBI E TENHO
CONHECIMENTO DO  PROSPECTO
PRELIMINAR E DO REGULAMENTO DO
FUNDO.

ASSINATURA DO COORDENADOR LIDER:

SUBSCRITOR (REPRESENTADO POR [])

COORDENADOR LiDER

TESTEMUNHAS
NOME: NOME:
CPF: CPF:

10
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO DO
MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Eu, [INSERIR NOME E QUALIFICACAO DO INVESTIDOR], na qualidade de investidor do MAXI
RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n° 8.668/1993, pela Instrucao da Comissao de
Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao
CVM 400”) e da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas
demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o
n°® 97.521.225/0001-25 (“Fundo”), administrado pela CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 33.868.597/0001-40, neste ato devidamente representada na forma de seu
Estatuto Social (“Administrador”), tendo o Sr. Erick Warner de Carvalho como diretor
responsavel pela administracdo, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela

prestacao de informacdes relativas ao Fundo, declaro que:

R Recebi, li e compreendi o Regulamento do Fundo e o Prospecto da Oferta de Cotas do
Fundo, ambos devidamente atualizados, concordando integralmente com todos os seus
termos e condicGes, razao pela qual formalizo aqui a minha adesao ao Regulamento do
Fundo, em carater irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricoes, declarando, nesse
sentido e ainda, estar ciente e de acordo com (a) a politica de investimento adotada pelo
Fundo; (b) a futura composicao da carteira do Fundo; (c) os valores de responsabilidade
do Administrador e aqueles a serem pagos a titulo de Encargos do Fundo, nos termos do
Regulamento do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a Taxa de Administracdo e a
Taxa de Performance; e (d) os fatores de risco envolvidos no investimento em cotas de
emissdo do Fundo, incluindo mas nédo se limitando aqueles descritos na secao “Fatores de
Risco” do Prospecto da Oferta de Cotas do Fundo, estando, desta forma, todos os termos,
condicoes e caracteristicas do Fundo de acordo com o perfil de risco e investimento por

mim pretendido.
. Estou de acordo e ciente de que:
a) os investimentos do Fundo nao representam depésitos bancarios e nao possuem
garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio ou do Banco

Escriturador, bem como de seus respectivos controladores, sociedades por estes

direta ou indiretamente controladas, coligadas ou outras sociedades, entidades ou

12
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veiculos de investimento sob controle comum, ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC;

nao obstante a adocao, por parte do Administrador, do Gestor e do Consultor
Imobiliario, de padrdes criteriosos no que se refere a administracdo técnica da
carteira do Fundo e do cumprimento de sua politica de investimento, por sua propria
natureza, os investimentos do Fundo estarao sempre sujeitos a riscos, incluindo, mas
nao se limitando, aqueles descritos na secao “Fatores de Risco” do Prospecto da
Oferta de Cotas do Fundo, tais como os riscos provenientes das flutuacdes de
mercado e a riscos de crédito dos devedores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de
Liquidez, conforme definicées constantes do Regulamento, entre outros, sendo que
podera haver, portanto, perda parcial ou total e/ou atraso no reembolso do capital

investido;

todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta de Cotas do Fundo
serao publicados no jornal Valor Econémico, de modo a garantir aos cotistas e demais
investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em

suas decisées de adquirir ou alienar cotas; e

as cotas de emissao do Fundo poderao ser subscritas, integralizadas ou adquiridas por
quaisquer investidores, sejam estes investidores qualificados, conforme definicao

constante do Artigo 109 da Instrucao CVM 409, ou investidores nao qualificados.

Ademais, informo que comunicacées a mim enviadas pelo Administrador e/ou pelo
Banco Escriturador deverao ser encaminhadas para o seguinte e-mail ([e]) e/ou para
o seguinte endereco [e] aos cuidados do Sr. [e], sendo que me comprometo a
informar ao Administrador e ao Banco Escriturador qualquer alteracao desse e-mail,

endereco e/ou da pessoa de contato;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaracdes aqui prestadas, bem como por
ressarcir o Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos)
decorrentes de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas

declaracoes;

Os termos iniciados em letras mailsculas nao expressamente definidos neste

documento tém os significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo;

13
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VL.

Vil.

Viil.

XI.

Xil.

X,

Tenho ciéncia e bom entendimento dos objetivos do Fundo, de sua politica de
investimento, da composicao e diversificacao da carteira de investimento do Fundo,
da taxa de administracao devida ao Administrador, dos riscos aos quais o Fundo e,
consequentemente, os meus investimentos estao sujeitos, bem como da possibilidade
de perda de parte ou da totalidade do capital por mim investido e ocorréncia de
patriménio liquido negativo do Fundo, quando terei a obrigacao de aportar recursos
adicionais no Fundo, mediante solicitacdao do Administrador, conforme disposto no

Regulamento;

0 investimento nas Cotas é adequado a minha situagao financeira, ao meu nivel de

sofisticacdo, ao meu perfil de risco e a minha estratégia de investimento;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaracdées ora prestadas, bem como por
ressarcir o Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos)
decorrentes de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas

declaracoes;

Tenho ciéncia de que o Administrador, em hipotese alguma, excetuadas as
ocorréncias resultantes de comprovado dolo ou ma-fé, sera responsavel por qualquer
depreciacdo da carteira de investimentos do Fundo ou por eventuais prejuizos

imputados ao Fundo em caso de liquidacao do Fundo;

Tenho ciéncia de que a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento

em participacdes nao representa garantia de resultados futuros do Fundo;

Obrigo-me a manter minha documentacdo pessoal atualizada, de acordo com as
regras vigentes, estando ciente de que o Administrador nao podera realizar o
pagamento de amortizacoes das Cotas de minha titularidade em caso de omissao ou

irregularidade nessa documentacao;

Tenho pleno conhecimento das disposicoes da Lei n.° 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada, e legislacdo complementar, estando ciente de que as aplicacoes
em cotas de fundos de investimento estao sujeitas a controle do Banco Central do
Brasil e da CVM, que podem solicitar informacdes sobre as movimentacdes de recursos

realizadas pelos quotistas de fundos de investimento;

Obrigo-me a prestar ao Administrador quaisquer informacoes adicionais consideradas

relevantes para justificar as movimentacgées financeiras por mim solicitadas; e

14
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XIV.  Os recursos que serao utilizados na integralizacao das minhas Cotas nao serao
oriundos de quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na

legislacao relativa a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro.

[Local], [data].

[NOME DO INVESTIDOR]

Investidor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
15
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MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

RECIBO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS

N° [e]

CARACTERISTICAS DA OFERTA

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 1° EMISSAO DO MAXI RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“FUNDO”), SENDO COMPOSTA POR ATE 1.000.000 (UM
MILHAO) DE COTAS, COM VALOR UNITARIO DE R$ 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE
EMISSAO (“COTAS”), PERFAZENDO O MONTANTE DE ATE R$ 100.000.000,00 (CEM MILHOES
DE REAIS), NA DATA DE EMISSAO, SEM PREJUIZO DAS EVENTUAIS COTAS DO LOTE
SUPLEMENTAR E/OU COTAS ADICIONAS, SENDO ADMITIDA A SUBSCRICAO PARCIAL DAS
COTAS, DESDE QUE SEJA ATINGIDO O MONTANTE MINIMO DE 100.000 (CEM MIL) COTAS,
TOTALIZANDO R$ 10.000.000,00 (DEZ MILHOES DE REAIS), NA DATA DE EMISSAO,
CONFORME APROVADA POR MEIO DO “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI”, FORMALIZADO EM 04 DE JULHO
DE 2011, REGISTRADO EM 07 DE JULHO DE 2011 PERANTE O 6° OFiCIO DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, SOB O N.°
1.649.280, O QUAL APROVOU O SEU REGULAMENTO.

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

NOME COMPLETO / RAZAO SOCIAL CPF / CNPJ

ESTADO CIVIL |DATA NASC. PROFISSAO | NACIONALIDA | DOC. ORGAO
DE IDENTIDADE EMISSOR

ENDERECO N° COMPLEM.

BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE

E-MAIL:

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE | ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX
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NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE

ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

COTAS INTEGRALIZADAS

EMISSAO QUANTIDADE PRECO DE INTEGRALIZACAO EM | VALOR TOTAL - RS
[e] - RS
1 [e] [e] [e]
FORMA DE PAGAMENTO
EM DINHEIRO
EM CHEQUE N° DO CHEQUE: N° DO BANCO: N° AGENCIA:
DEPOSITO EM CONTA | N° DA CONTA: N° DO BANCO: N° AGENCIA:

RECIBO

RECEBEMOS DO SUBSCRITOR A IMPORTANCIA DE RS [e] ([POR EXTENSO]) RELATIVA A

INTEGRALIZACAO DAS COTAS SUBSCRITAS.

LOCAL / DATA

ASSINATURA DOS REPRESENTANTES DO COORDENADOR LIDER
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Anexo VIII

e Estudo de Viabilidade do Fundo
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Estudo de Viabilidade - MAXI RENDA - FlI E gestéo de recursos

O presente estudo de viabilidade do MAXI RENDA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”) foi realizado pelo Gestor do
Fundo (XP Gestao de Recursos Ltda.), visando projetar os primeiros 24
meses de funcionamento do Fundo.

O Fundo tem por objetivo o investimento em empreendimentos
imobiliarios, por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”),
ou de direitos a eles relativos: (a) certificados de recebiveis imobiliarios
(“CRIs”); (b) letras de crédito imobiliario (“LCIs”), (c) letras
hipotecarias (“LHs”) e Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
(“Cotas de FlIs”).

Premissas
1. Mercado

A securitizacao de recebiveis imobiliarios no Brasil tem se desenvolvido
com extrema rapidez nos ultimos anos. Este crescimento pode ser
explicado pela necessidade de financiamento do setor imobiliario,
aliado ao fato de tratar-se de uma opcao atrativa de investimento.

A seguir, apresentam-se alguns dados que demonstram o crescimento do
mercado de CRIs, LCls, LHs e Cotas de Flls, Ativos-Alvo do Fundo:

1.1. CRIs

O mercado de CRIs vem apresentando crescimento desde 2007, tendo
crescido significativamente mesmo durante o periodo de crise

2009/2010.
Evolucdo do Estoque de CRIs (RS milhdes)
23.246
18.919
10.567
7.208
2.867
857 2.062 2.170

eem mm  mm R

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 jun-11
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Volume e Nimero de Novas Emissdes de CRIs
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mmm Volume (RS milhdes)  ===NUmero

Fonte: CETIP, com base em junho de 2011.

1.2. LCIs

A LCI foi criada para substituir a Letra Hipotecaria, ja que na primeira o
lastro € em hipoteca e alienacao fiduciaria, enquanto a LH é somente
hipoteca. Por isto, nota-se um crescimento gradual e constante, a
medida que os investidores vao se tornando mais familiarizados com
este produto.

Evolucdo do Estoque de LCls (RS milhées)

29.260
15.510
10.503
7.283 7.844
3.978
447 450 - . .
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 jun-11
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Estoque de LClIs por Indexador (%)

1%

99%

=Dl ®mOQutros

Evolucdo do Volume Negociado de LCIs (RS milhdes)

915 910
768
103
I S S
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 jun-11

Fonte: CETIP, com base em junho de 2011.

1.3. LHs

De maneira contraria ao desempenho das LCls, nota-se que as LHs vém
reduzindo os seus montantes em estoque, visto que as LCls
proporcionam lastro mais amplo. Mesmo assim, esta mudanca tem
ocorrido de maneira lenta, em parte, pelo conservadorismo dos
investidores.
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Evolucdo do Estoque de LHs (RS milhdes)

3.122.599
2.358.870
1.408.972
665.599
. 402.350 357319 °70-116 138,265
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010  jun-11

Evolucdo do Volume Depositado de LHs (RS milhdes)

9.100
sors 3% 3.463
2.230
I . 566 529 904
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 jun-11

Fonte: CETIP, com base em junho de 2011.

1.4. Cotas de Fll

Hoje, o mercado de FlIs brasileiro ja é composto por mais de 115
fundos, totalizando um patriménio superior a R$10 bilhdes.
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Evolucdo no Nimero de Emissdes

39
32 30
23 23 24
7 : I I l
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Até
Jul/2011
Evolucdo no Volume de Emissdes (RS milhoes)
9.129
4.600
2.878
979
403 35 138 - 561 I
f—_ T T T T - T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Até
Jul/2011

Fonte: CVM, com base em julho de 2011. Ofertas registradas e
dispensadas de registro pela CVM. Nao incluidas as ofertas distribuidas
por meio da ICVM n° 476/09

2. Selecao dos Ativos-Alvo Utilizados

Por se tratar de um estudo genérico, este estudo de viabilidade levou
em consideracao apenas o investimento em ativos alvos: CRI e LCI.

A utilizacdo desses dois investimentos na simulacao deveu-se a:

a) Maior adequacao do fluxo: o investimento em CRIs, por ser um
instrumento de divida que possui maior estabilidade em sua
rentabilidade, assim como em seu fluxo de pagamento, facilita a
projecao futuro do fundo;
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b) Alocacdo da parcela de ativos liquidos: para arcar com eventuais
despesas do Fundo, é necessario a manutencdo de uma parcela
dos recursos em ativos de maior liquidez, como a LCI.

Neste contexto, o estudo de viabilidade utilizou como principais
premissas: curva de alocacao de ativos, IGPM, remuneracao e curva de
amortizacao dos CRIs do Fundo, com base em emissdes recentes do
setor, conforme especificado nas tabelas de Premissas elencadas
abaixo.

Para identificar as principais caracteristicas das emissoes de CRIs
recentes e determinar quais seriam utilizadas como parametro para a
realizacao do presente estudo, foram analisadas as emissées de CRIs no
periodo de um ano, de agosto de 2010 a julho de 2011, que se
enquadram nos Critérios de Elegibilidade dos Ativos do MAXI RENDA- FII.
A seguir, apresentam-se as emissoes selecionadas.

eerieh Data de Valor da Emisséo  Taxa de Juros Taxa de Juros indice de

Emisséo de CRI (RS) da Emissdo (a.a.) da Emissdo (a.m.) Corregao
CRI1 jul-11 39.249.165,80 8,200% 0,659% IGP-M
CRI 2 jul-11 14.576.797,87 8,000% 0,643% IGP-M
CRI 3 jul-11 12.055.396,80 8,000% 0,643% IGP-M
CRI 4 jul-11 37.055.500,00 11,000% 0,873% IPCA
CRI'5 jun-11 23.709.529,35 8,100% 0,651% IGP-M
CRI 6 jun-11 14.029.553,44 10,000% 0,797% IPCA
CRI'7 mai-11 29.486.355,53 8,100% 0,651% IGP-M
CRI 8 mai-11 62.253.234,65 9,030% 0,723% IPCA
CRI9 abr-11 32.598.692 10,500% 0,836% IPCA
CRI 10 mar-11 82.500.000,00 7,952% 0,640% IPCA
CRI 11 out-10 17.835.613,10 10,000% 0,797% IGP-M
CRI 12 ago-10 158.590.993,00 7,700% 0,620% IGP-M

Fonte: Prospectos das Ofertas

Foram verificados, também, os fluxos previstos de amortizacdo nos
meses de dezembro de 2011 a fevereiro de 2012, para os CRIs acima
mencionados.
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CRI 1 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 35.032.667 144.440 0,412%
jan-12 34.888.227 327.391 0,938%
fev-12 34.560.836 160.812 0,465%
CRI 2 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 12.751.534 101.209 0,794%
jan-12 12.650.325 134.562 1,064%
fev-12 12.515.764 100.589 0,804%
CRI 3 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 6.586.306 35.052 0,532%
jan-12 6.551.253 1.223.807 18,680%
fev-12 5.237.446 31.901 0,609%
CRI 4 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 35.106.446 504.090 1,436%
jan-12 34.596.259 510.187 1,475%
fev-12 34.075.751 520.507 1,528%
CRI 5 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 20.453.299 186.227 0,910%
jan-12 20.267.072 298.615 1,473%
fev-12 19.968.457 176.321 0,883%
CRI 6 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 13.105.401 189.249 1,444%
jan-12 12.978.934 126.467 0,974%
fev-12 12.857.827 121.106 0,942%
CRI 7 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 24.983.075 202.663 0,811%
jan-12 24.780.412 620.130 2,502%
fev-12 24.160.282 176.370 0,730%
CRI 8 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 56.044.652 225.588 0,403%
jan-12 55.251.725 792.928 1,435%
fev-12 54.999.473 252.251 0,459%
CRI 9 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 30.805.457 325.285 1,056%
jan-12 30.506.089 299.367 0,981%
fev-12 30.055.362 450.727 1,500%
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CRI 10 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 82.231.201 160.334 0,195%
jan-12 81.671.289 559.912 0,686%
fev-12 81.492.674 178.615 0,219%
CRI 11 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 12.226.662 384.216 3,142%
jan-12 11.829.491 397.171 3,357%
fev-12 11.436.976 392.514 3,432%
CRI 12 Saldo anterior  Valor amortizado % do montante
dez-11 n/d n/d 0,018%
jan-12 n/d n/d 0,018%
fev-12 n/d n/d 0,945%

Fonte: Prospectos das Ofertas

3. Receitas

3.1. CRIs

A receita do fluxo proveniente dos CRIs foi projetada com base na
selecao de emissoes previamente apresentadas. Para a realizacao de
dois cenarios, que representem condicoes otimistas (cenario 1) e mais
conservadoras (cenario 2), foram utilizados diferentes critérios de
selecao nos ativos de acordo com a sua taxa de emissao e diferentes
premissas de alocacao, que serao melhor descritas adiante.

3.1.1.Cenario 1

Engloba a alocacao do fundo nas emissdes de CRIs que apresentaram as
maiores taxas de emissao, utilizando como parametro para a definicao
do volume alocado em cada uma delas, o limite maximo de alocacao por
ativo, que é o equivalente a 10% do Patriménio Liquido do Fundo, ou
seja, RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Ja o volume maximo de alocacao, é de RS 96.139.130,00 (noventa e seis
milhdes, cento e trinta nove mil, cento e trinta reais), montante que
representa o volume liquido da emissao, disponivel para alocacao.
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CENARIO 1
Legenda Valor Alocagéo CRI (RS) Participagdo na Alocacéao (%)

CRI'1 10.000.000,00 10,40%
CRI 2 6.139.130,00 6,39%

CRI'3 10.000.000,00 10,40%
CRI 4 10.000.000,00 10,40%
CRI'5 10.000.000,00 10,40%
CRI 6 10.000.000,00 10,40%
CRI'7 10.000.000,00 10,40%
CRI 8 10.000.000,00 10,40%
CRI'9 10.000.000,00 10,40%
CRI 10 0,00 0,00%

CRI 11 10.000.000,00 10,40%
CRI 12 0,00 0,00%

TOTAL 96.139.130,00 100,00%

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos

Dessa forma, foram utilizadas as informacdes referentes ao conjunto de
emissdes de CRI para estipular uma premissa para a taxa média de
emissao dos CRIs a serem adquiridos pelo MAXI RENDA- Fll, conforme
abaixo:

Média Ponderada

Taxa de Emissao a.a. Taxa de Emissao a.m.
9,14% a.a. 0,731%

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos

O mesmo foi feito para adotar um percentual de amortizacao mensal
para os CRIs a serem adquiridos pelo Fundo. Dessa forma, foram
verificados os fluxos previstos de amortizacao nos meses de dezembro
de 2011 a fevereiro de 2012, para os CRIs selecionados neste cenario.
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[¢{lW % do montante (o:{lV A % do montante (e;{[x] % do montante (e ;{ % do montante

dez-11 0,412% dez-11 0,794% dez-11 0,532% dez-11 1,436%
jan-12 0,938% jan-12 1,064% jan-12 18,680% jan-12 1,475%
fev-12 0,465% fev-12 0,804% fev-12 0,609% fev-12 1,528%
CRI5 CRI6 CRI 7 CRI8
dez-11 0,910% dez-11 1,444% dez-11 0,811% dez-11 0,403%
jan-12 1,473% jan-12 0,974% jan-12 2,502% jan-12 1,435%
fev-12 0,883% fev-12 0,942% fev-12 0,730% fev-12 0,459%
GEN % do montante JNETRIN % domontante JNSTREN % do montante JGIRPN % do montante |
dez-11 1,056% dez-11 0 dez-11 3,142% dez-11 0

jan-12 0,981% jan-12 0 jan-12 3,357% jan-12 0
fev-12 1,500% fev-12 0 fev-12 3,432% fev-12 0

Média Ponderada 1,533%
Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos
3.1.2.Cenario 2

De maneira inversa ao realizado no cenario 1, o cenario 2 engloba a
alocacao do fundo nas emissdes de CRIs que apresentaram as menores
taxas de emissao, utilizando também como parametro o volume maximo
de alocacao por ativo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), até o
montante de RS 96.139.130,00 (noventa e seis milhdes, cento e trinta
nove mil, cento e trinta reais).

CENARIO 2
Legenda Valor Alocacao CRI (RS) Participagdo na Alocacao (%)

CRI'1 10.000.000,00 10,40%
CRI 2 10.000.000,00 10,40%
CRI' 3 10.000.000,00 10,40%
CRI 4 0,00 0,00%

CRI' 5 10.000.000,00 10,40%
CRI 6 10.000.000,00 10,40%
CRI'7 10.000.000,00 10,40%
CRI' 8 10.000.000,00 10,40%
CRI 9 0,00 0,00%

CRI 10 10.000.000,00 10,40%
CRI 11 6.139.130,00 6,39%

CRI 12 10.000.000,00 10,40%
TOTAL 96.139.130,00 100,00%

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos
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Foram utilizadas, também, as informacdoes das emissdes de CRI
selecionadas para estipular a taxa média de emissao dos CRIs a serem
adquiridos pelo MAXI RENDA- FIl, conforme apresentado a seguir:

Média Ponderada

Taxa de Emissao a.a. Taxa de Emissdo a.m.
8,45% a.a. 0,678%

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos

Para estimar o percentual de amortizacao mensal para os CRIs, foram
verificados os fluxos previstos de amortizacao nos meses de dezembro
de 2011 a fevereiro de 2012 dos CRIs previamente apontados.

[:{lN % do montante (o;{lV A % do montante (e:{l] % do montante (o ;{ % do montante

dez-11 0,412% dez-11 0,794% dez-11 0,532% dez-11 0

jan-12 0,938% jan-12 1,064% jan-12 18,680% jan-12 0
fev-12 0,465% fev-12 0,804% fev-12 0,609% fev-12 0

RIS CRI6 cRI7 cRI g
dez-11 0,910% dez-11 1,444% dez-11 0,811% dez-11 0,403%
jan-12 1,473% jan-12 0,974% jan-12 2,502% jan-12 1,435%
fev-12 0,883% fev-12 0,942% fev-12 0,730% fev-12 0,459%
CIRN % do montante JGTRIA % do montante JGTREN % domontante JGTRE % do montante |
dez-11 0 dez-11 0,195% dez-11 3,142% dez-11 0,018%
jan-12 0 jan-12 0,686% jan-12 3,357% jan-12 0,018%
fev-12 0 fev-12 0,219% fev-12 3,432% fev-12 0,945%

Média Ponderada 1,369%
Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos
3.1.3.Analise dos Cenarios

Visando a alocacao dos recursos do Fundo de maneira eficiente, no
menor prazo possivel, o Gestor do Fundo ja estda mapeando as
oportunidades de emissao de CRIs.

Com algumas emissdes no periodo de analise final, utilizou-se como
premissa de alocacao dos recursos em CRIs:

a) No cenario 1 - em condi¢cdes mais otimistas, espera-se que o
Fundo aloque 40% do Montante Captado Liquido, ou seja, cerca
de R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), ao longo do
primeiro més, e o restante dos recursos disponiveis, ou 60% do
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Montante Captado Liquido, sera investido no més subsequente,
também aplicado em CRI.

b) No cenario 2 - em condicées mais conservadoras, estimou-se que
o Fundo aloque 30% do Montante Captado Liquido, ou seja, cerca
de R$28.800.000,00 (vinte o oito milhdes e oitocentos mil reais),
ao longo do primeiro més, outros 30% do Montante Captado
Liquido no segundo més, e o restante dos recursos disponiveis, ou
40% do Montante Captado Liquido sera investido ja no terceiro,
também em CRI.

3.2. LA

Para cada amortizacao mensal foi considerado um reinvestimento em
Letras de Crédito Imobiliario (LCl) a uma taxa de 85% do CDI. Esse
padrao foi adotado para os 24 meses no fluxo projetado. No entanto, os
recursos de amortizacdes deverao ser reaplicados em CRIs
trimestralmente.

4. Reinvestimento

O Fundo é de prazo indeterminado. Dessa forma, sao distribuidos
mensalmente aos investidores os juros e a correcdo monetaria. A
amortizacdo, conforme citado acima, é reinvestida em Ativos-Alvo, ou
seja, (a) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRIs”) e (b) letras de
crédito imobiliario (“LCls”), conforme consta no regulamento do Fundo.

5. 1GP-M

0 indice de reajuste, em IGP-M, foi projetado com base em relatérios e
projecdes do Banco Central.
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dez/11 jan/12 fev/12 mar/12 abr/12 mai/12

IGPM Mensal 0,48% 0,54% 0,47%

0,38% 0,35% 0,36%

jun/12 jul/12  ago/12 set/12 out/12 nov/12

IGPM Mensal 0,37% 0,36% 0,36%

0,41% 0,55% 0,55%

dez/12  jan/13 fev/13 mar/13  abr/13 mai/13

IGPM Mensal 0,55% 0,55% 0,55%

0,55% 0,55% 0,55%

jun/13 jul/13  ago/13 set/13 out/13  nov/13

IGPM Mensal 0,55% 0,55% 0,55%

Fonte: Bacen

6. Despesas

6.1. Despesas da Oferta

0,55% 0,55% 0,55%

Custos da Distribuicao Valor (R$) % em Relagdo ao Valor da Oferta
Comissao de Estruturacao e Distribuicao 3.500.000,00 3,50%
Assessoria Juridica 100.000,00 0,10%
Taxa de Registro de Emissao de Cotas - CVM 82.870,00 0,08%
Custos de Estruturacao 168.000,00 0,17%
Total 3.850.870,00 3,85%

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos

6.2. Despesas Administrativas

6.2.1.Taxas Recorrentes

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos prestados ao
Fundo, uma Taxa de Administracao no montante de 0,637% (seiscentos e
trinta e sete milésimos por cento) ao ano incidente sobre o patriménio
liquido do Fundo, observado o montante minimo mensal de R$59.000,00

(cinquenta e nove mil reais).

Na Taxa de Administracao ja estao contempladas: a Taxa de Gestao,
devida ao Gestor, e a Taxa de Formador de Mercado, devida ao

Formador de Mercado.
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Taxa de Performance

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao, anteriormente mencionada,
recebera, a titulo de participacdo nos resultados, uma Taxa de
Performance calculada por ocasidao da distribuicao de rendimentos das
Cotas do Fundo, equivalente a 30% (trinta por cento) do rendimento que
exceder o Benchmark, ja deduzidos todos os demais Encargos do Fundo,
inclusive a Taxa de Administracao.

6.2.2.Despesas Recorrentes

Despesas Recorrentes (ao ano) Valor (RS)

Taxas BMF/Bovespa | Anbima 5.295,00

Honorario Auditoria 19.000,00
Taxa de Fiscalizacao CVM 23.040,00
Despesas Gerais 90.000,00
Total 137.335,00

Fonte: Dados - XP Gestao de Recursos

7. Fluxos Projetados

Com base nas premissas adotadas, foram projetados os fluxos do FlI
MAXI RENDA para os proximos 24 meses, em ambos os cenarios.
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Estudo de Viabilidade - MAXI RENDA - FlI

a gestao de recursos

7.1. Encerramento

Este Estudo de Viabilidade foi realizado pela XP Gestao de Recursos
Ltda., em 18 de agosto de 2011.

(o restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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Estudo de Viabilidade - MAXI RENDA - Fll E geS’(éO de recursos

(pdgina de assinatura 01/01 do estudo de viabilidade do MAXI RENDA- FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”), realizado pelo Gestoy. do_Fundo (XP
Gestdo de Recursos Ltda.), em 18 de agosto de 2011) /i

///t i

André Sarnento Vainer Julio Capua Ramos da Silva
Gestor Diretor
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