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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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Breve descricdo da Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de
colocacdo, conduzida pelo BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade de S&o Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 19, 29, 30 (parte), 4° e 59
andares, CEP 04538-132, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ") sob
o n° 17.298.092/0001-30 (“"Coordenador Lider”) e pelo BANCO BRADESCO BBI S.A.,
instituicdo financeira com estabelecimento na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, 1.309, 10° andar, CEP 04543-011, inscrita no
CNPJ sob n© 06.271.464/0073-93, neste ato representada nos termos de seu estatuto
social, na qualidade de instituicdo intermediaria da Oferta (conforme abaixo definido)
(“Coordenador”, e quando referido em conjunto com Coordenador Lider,
“Coordenadores”), de acordo com a Resolugdao da CVM n©° 160, de 13 de julho de 2022
("Resolucao CVM 160") e a Instrugao da CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucao CVM 472"), nos termos e condi¢des do regulamento do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI GREENPOWER, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n°® 49.581.652/0001-56 (“Fundo”),
aprovado em 28 de fevereiro de 2023, por meio do “Ato do Administrador do Fundo de
Investimento Imobiliario - VBI Greenpower” (“Regulamento”) e do “Contrato de
Estruturacdo, Coordenacédo e Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforgos de
Colocacdo, de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Greenpower”
(“Contrato de Distribuicao”), celebrado em 28 de fevereiro de 2023, entre o Fundo, o
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administradora”), os Coordenadores e a VBI REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS S.A., instituicdo autorizada pela CVM para a administracao profissional de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratorio
CVM n© 11.112, de 18 de junho de 2010, inscrita no CNPJ sob o n© 11.274.775/0001-71,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Funchal, n° 418,
279 Andar, Vila Olimpia (“Gestora”).

Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que
o administrador deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas (i) sao emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos
politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas assembleias
gerais de cotistas do Fundo (“Cotistas”); (ii) correspondem a fracGes ideais do patrimdénio
liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) nado
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo
ou sobre fracao ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo,
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem
emissao de certificados.

Identificacdo do publico-alvo

A Oferta serd destinada a investidores que atendam as caracteristicas de investidor
qualificado, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugao da CVM n© 30, de 11 de
maio de 2021, conforme alterada ("Resolucdao CVM 30" e “Investidores”, respectivamente).

E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e
28 da Resolugdo da CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 117).




Nos termos da regulamentagcdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo)
a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo
sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os pedidos de subscricdo ou
as ordens de investimento, conforme o caso, enviadas por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo certo
gue esta regra ndo é aplicavel ao formador de mercado, caso contratado.

Sao consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolugdo da CVM n© 35,
de 26 de maio de 2021: (i) controladores e/ou administradores do Fundo, da Administradora,
da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo, bem como seus conjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii)
controladores e/ou administradores das instituicOes participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos das instituicoes participantes da Oferta, da Administradora, da
Gestora diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autébnomos que
prestem servicos as instituicbes participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as instituicdes participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no dmbito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas instituicdes participantes
da Oferta, da Administradora, da Gestora; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas as instituicdes participantes da Oferta, da
Administradora, da Gestora, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (ix)
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens
acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas,
sendo certo que € vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM 11 (“Pessoas Vinculadas”).

Indicacao sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

As Cotas (conforme abaixo definido) serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidagao
no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"); e (ii)
negociacdo e liqguidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sociedade por acoes
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Praca Anténio Prado, n°® 48, 7°
andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob 0 n° 09.346.601/0001 25 (“B3").

Valor nominal unitario de cada cota

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da primeira Emissdo, é equivalente a R$100,00
(cem reais), fixado nos termos do item “i”, do inciso “I"” artigo 18 do Regulamento (“Preco
de Emissao”).

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

Inicialmente, R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional) pelo Pregco de Emissao, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado
em virtude da subscricdo de Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (“*Montante Inicial
da Oferta”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até 375.000 (trezentas e setenta e cinco mil)
Cotas, o que corresponde a R$37.500.000,00 (trinta e sete milhdes e quinhentos mil reais),
quantidade esta que podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos termos e condicbes das
Cotas da Oferta, a critério da Administradora do Fundo, em comum acordo com oS
Coordenadores e a Gestora (“Cotas do Lote Adicional”), sem a necessidade de novo
requerimento de registro ou de modificacdo dos termos da Oferta, conforme facultado pelo
artigo 50 da Resolugao CVM 160. As Cotas do Lote Adicional serao destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.




N3o serd outorgada pelo Fundo aos Coordenadores a opcgdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizagdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugao CVM 160 (“Lote Suplementar”).

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
R$ 55.585.000,00 (cinquenta e cinco milhdes e quinhentos e oitenta e cinco mil reais),
correspondente a 555.850 (quinhentas e cinquenta e cinco mil e oitocentas e cinquenta)
Cotas (“"Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo de subscricdo deverdo
ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Administradora e a Gestora, em comum acordo com os Coordenadores, poderdao encerrar
a Oferta a qualquer momento.

Quantidade de Cotas a serem ofertadas

Inicialmente, 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, podendo ser (i) aumentado
em virtude das Cotas do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de
distribuigdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (apds a deducao das comissdes de
distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas na tabela de “Custos da Oferta” na pagina 76
deste Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento.

Considerando a distribuicdo de Cotas em montante correspondente ao Montante Inicial da
Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), estima-se que os recursos captados
serdao destinados para a aquisicao de Ativos Alvo, a serem selecionados de forma ATIVA
E DISCRICIONARIA pelo Gestor, respeitado o previsto na politica de investimento
disposta no artigo 3° e seguintes do Regulamento (“Politica de Investimentos”), e disposto
nos §5° e §6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, a respeito da obrigatoriedade de
observancia dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103
da Instrugcdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM
555”). Para maiores informacdes sobre a discricionariedade da Gestora, veja o
item “Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela
Administradora” da secdao “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo.

No caso de investimento direto ou indireto em Imédveis Alvo o Fundo pretenderd adquirir
direitos reais sobre os Imdveis Alvo ou ainda cotas ou acdes de sociedades detentoras dos
referidos Imoveis Alvo. Nos Imodveis Alvo serda desenvolvido os projetos de geracdo
distribuida de energia elétrica a partir de fonte solar fotovoltaica (“Projetos”) para fins de
locacao para terceiros que utilizardo a energia gerada na compensacgdo do seu consumo.

O Fundo celebrou com a BRASOL PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS S.A.,
inscrita no CNPJ sob o n° 35.539.616/0001-10 (“Brasol”) acordo de investimento que
dentre os termos e condigOes prevé exclusividade para negociacdo de 24 (vinte e quatro)
Imoveis Alvo, conforme indicados na tabela abaixo. A aquisicdo de qualquer um dos
Iméveis Alvo dependerd da conclusdo satisfatdria da auditoria juridica e, ainda, da
negociacao comercial.

Os Projetos informados no pipeline estdao em fase final de implantacdo das usinas
fotovoltaicas e de execugdo das obras de conexdo destas usinas a rede de distribuicdo da
respectiva concessionaria e ainda determinados Projetos encontram-se prontos para iniciar
construgdo. Todos os Projetos ja possuem parecer de acesso e os contratos de locacdo
atipicos ja estao firmados.

O Fundo possui um pipeline total de 54,84 MWp de energia solar, divididos em 59
(cinquenta e nove) projetos de geragao distribuida, com as seguintes caracteristicas:

A Rating Tipo Prazo Pr_e(_;oN
Grupo Econémico Estado MWp Plblico Contrato BTS (anos) Status Aquisicao
(R$ MM)
Infraestrutura AM 2,53 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 14,4
Infraestrutura AM, MT 0,59 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 3,4
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 2,4
Infraestrutura MT 0,17 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 1,0
Infraestrutura MT 0,24 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 1,3
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 2,3
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 CcoDt? 2,4
Infraestrutura MT 0,17 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 1,0
Infraestrutura MT 0,33 Br/AA Fitch BTS 15,0 COD? 2,0
Infraestrutura MT 2,89 Br/AA Fitch BTS 15,0 Em Obra 14,5
Industria PB, ES, R}, RS 0,67 sem Fﬁ‘;—"t‘?:;ia BTS 12,0 cop: 5,8
Industria SP 0,13 br/AAA Fitch BTS 12,0 COD? 0,9
Varejo Saude MS, SP 1,55 br/AA- Fitch BTS 20,0 Em Obra 9,9
Varejo Satide AM, RO, PA 2,19 s?jr: Qgt‘?:;ia BTS 20,0 EM Obra 10,1
Infraestrutura RJ 2,60 br/AA Fitch BTS 15,0 RTB2 17,0
Comercializadora MT 19,20 Pulverizado BTS 15,0 RTB2 29,3
Varejo Saude SP 1,50 br/AA-Fitch BTS 20,0 RTB2 8,3
Industria sp 1,00 sem Q;—"fi’:;ia BTS 20,0 RTB2 3,6



Preco

R ating Ul AT Status Aquisicao

B e L Mwp Publico Contrato BTS (anos)

(R$ MM)
. , Sem Agéncia 2
Varejo Saude AM 1,00 de Rating BTS 20,0 RTB 4,0
: Sem Agéncia >
Industria MG 0,65 de Rating BTS 20,0 RTB 2,3
Varejo sp 5,60 Sedm Agencia BTS 15,0 RTB2 20,1
e Rating
. , BA, RN, AP, _Fi
Varejo Saude PB, TO, SP 2,75 br/AA- Fitch BTS 20,0 RTB2 8,8
CE, PE, AM,
Saude PA, RN, AL, 3,01 br/AAA Fitch BTS 15,0 RTB2 13,7
PB, MA, PI, SE
Financeiro PA 2,00 br/AA,ik BTS 15,0 RTB2 7,7
Moody’s
Infraestrutura MA, ES 2,86 br/AA: BTS 20,0 RTB2 10,9
Moody’s
TOTAL 54,84 197,3

1 COD: Comercial Operation Date
2 RTB: Ready-to-build

Informamos que nos termos do acordo firmado com a Brasol esta previsto uma opcao de
compra que podera ser exercida pela Brasol em relagdo aos ativos mencionados no pipeline
gue sejam efetivamente adquiridos pelo Fundo, cujas condicdes comerciais estdo dispostas
no referido acordo, de modo que a partir do 5° (quinto) ano a Brasol podera exercer a
opcdo de compra em até 4 (quatro) tranches sendo cada uma referente a 25% (vinte e
cinco por cento) do ativo O valor de exercicio da opgao de compra sera determinado por
um yield maintanance provision, onde o impacto positivo do fechamento da curva sobre o
preco de aquisicdo dos Imodveis Alvo sera dividido entre ambas as partes, sendo certo que
ndo havera risco de exercicio abaixo do preco de compra pela VBI ajustado pelo IPCA,
conforme disposto no acordo de investimento celebrado entre o Fundo e a Brasol. PARA
MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DA OPCAO DE COMPRA DA BRASOL,
VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO RELACIONADO A OPCAO DE COMPRA DE
DETERMINADOS IMOVEIS ALVO”, NA PAGINA 25 DESTE PROSPECTO.

POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, A
GESTORA ESTA CONDUZINDO OU CONDUZIRA, CONFORME O CASO,
DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE
AQUISICAO DOS IMOVEIS DESCRITOS ACIMA, A QUAL PODERA NAO SER
CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR
POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE PROSPECTO QUE INVIABILIZEM
A AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER
ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SECAO. PARA
MAIS INFORMAGCOES VER A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “A DILIGENCIA JURIDICA APRESENTOU ESCOPO RESTRITO” NA
PAGINA 26 DESTE PROSPECTO.

NAO HA GARANTIAS DE QUE O FUNDO IRA EFETIVAR QUAISQUER AQUISICOES
PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE NAO AQUISICAO DOS
ATIVOS ALVO, VIDE SECAO “FATORES DE RISCO - “RISCO DA NAO AQUISICAO
DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA OU AQUISICAO EM CONDIGCOES DIVERSAS
DAQUELES PREVISTAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO E NO ESTUDO DE
VIABILIDADE” NA PAGINA 24 DESTE PROSPECTO.

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIACOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA
DESCRITOS ESTAO EM ANDAMENTO E POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E
POSSIVEL QUE AS CONDIGCOES FINAIS DE AQUISICAO SEJAM DIVERGENTES
DAQUELAS CONSIDERADAS NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE.
NESSE SENTIDO, DEVIDO A CONFIDENCIALIDADE DAS OPERAGOES QUE AINDA
ESTAO EM NEGOCIAGCOES, AS CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA RELATIVAS
AOS ATIVOS CORRESPONDEM A TODAS AS INFORMAGCOES QUE O
ADMINISTRADOR E/OU O GESTOR POSSUEM NESTA DATA E QUE PODEM SER
DIVULGADAS PUBLICAMENTE, TENDO EM VISTA ASPECTOS COMERCIAIS E
SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIACAO DE TAL PIPELINE QUE, SE
DIVULGADOS AO MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR AS NEGOCIAGCOES EM
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DESFAVOR DO FUNDO, SENDO CERTO QUE, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS
REFERIDOS ATIVOS, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS DAS CONDIGOES
DAS OPERACOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS OPORTUNAMENTE,
POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER DIVULGADO PELA ADMINISTRADORA,
QUANDO DA CONCLUSAO DE CADA AQUISICAO, CONFORME APLICAVEL.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

E possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado
no pipeline acima, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que
sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas
negociais com os proprietarios avancem, tendo em vista que a concretizacdo dos negdcios
em questdo dependera da implementacgao de diversas condigdes estabelecidas, incluindo
apontamentos identificado na diligéncia dos imdveis, perda da exclusividade na aquisicao
de tais imdveis, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e ndo factiveis de previsao neste
momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negocios
ainda nao podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com os
recursos a serem captados na Oferta. CASO AS CONDICOES PRECEDENTES PARA
CONCRETIZACAO DE UMA OU MAIS AQUISICOES NAO SEJAM ATENDIDAS PODERA
HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA.

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta, o0s recursos captados serao aplicados em conformidade com o
disposto nesta Secdo. Nao havera fontes alternativas de captacdao, em caso de
Distribuicao Parcial.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO
DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO QUADRO DA SEGAO “DESTINAGAO DOS
RECURSOS” ACIMA.

SEM PREJUIZO DO DISPOSTO ACIMA, A GESTORA PRETENDE ALOCAR OS RECURSOS
DA OFERTA EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL DA SEGUINTE FORMA:

CENARIOS DE ALOCACAO

PRECO DE AQUISICAO POR RATING PRECO DE AQUISICAO POR ESTADO
2%
brf A 19 ESTADOC R% 55 MM RS 75 MM R% 150 MM
15% AM 25% 28% 15%
MT 18% 22% 11%
F6%
1%
MS 18% 12% 6%
20% R3 0% 5% 3%
b AA- 14% PA 0%
20%
RO 0% 3% 2%
2% SP 4% 3% 22%
Sem Rating 22%
24% PE 0% 1% 1%
Outros 0% 0% 12%
Captagdo R$ 55 MM = Captagdo R$ 75 MM = CapragSo R$ 150 MM

A ORDEM DE INVESTIMENTO ACIMA TEM COMO PREMISSA A VISAO DA GESTORA
ACERCA DO CRONOGRAMA DE “COMERCIAL OPERATION DATE” DOS IMOVEIS ALVO
DA OFERTA, DE MODO QUE NAO HA GARANTIA QUE REFERIDO CRONOGRAMA SE
CONCRETIZE. NAO HA GARANTIA DE QUE A ALOCACAO INFORMADA SERA
CONCRETIZADA UMA VEZ QUE DEPENDERA DA CONCLUSAO SATISFATORIA DA
AUDITORIA E DAS NEGOCIACOES DEFINITIVAS DOS TERMOS E CONDICOES DOS
IMOVEIS ALVO DA OFERTA.

Fonte: Gestora
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PARA MAIS INFORMAGOES, VER OS FATORES DE RISCO “RISCOS RELACIONADOS A
NAO REALIZAGAO DE REVISOES E/OU ATUALIZAGCOES DE PROJEGCOES”, “"RISCO DA
NAO AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA”, “RISCOS RELACIONADOS AOS
EVENTUAIS PASSIVOS NOS ATIVOS ALVO DA OFERTA EXISTENTES
ANTERIORMENTE A AQUISICAO DE TAIS ATIVOS PELO FUNDO” E “RISCO DA NAO
AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA OU AQUISICAO EM CONDIGCOES
DIVERSAS DAQUELES PREVISTAS NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE
VIABILIDADE” DA SECAO “FATORES DE RISCO”, PREVISTOS NA PAGINA 28, 24, 26
e 24 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situagao de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdao CVM 472, sua
concretizacdo dependera de aprovacao prévia e especifica de Cotistas, reunidos em
assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 18, XII, da Instrugao CVM 472. PARA
MAIORES INFORMACGES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, NA PAGINA 37 DESTE PROSPECTO.
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Antes de tomar uma decisado de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacgdes disponiveis neste Prospecto
Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica
de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos
qguais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

Fatores macroeconomicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado,
o surgimento de condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdbes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducao
de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou
no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas. 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 modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou
de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do
Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

No passado, o desenvolvimento de condicbes econémicas adversas em outros paises
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos
que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos, (ii) o conflito entre a Ucréania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na
Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos
e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global,
produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de
capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de precos de titulos de empresas
cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdao da economia global, flutuagcdo em
taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.
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Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilagées frequentes e
significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas de
emissao do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe
o risco de que em caso de venda de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuicao
aos Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista ndo corresponda ao valor que este aferiria
em caso de venda de suas Cotas no mercado.

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

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario.
Para mais informacgbes, veja a secdo “Fatores de Risco - Riscos relativos ao setor
imobiliario”, na pagina 22 deste Prospecto.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo
cumprirem suas obrigaces de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas
dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor
a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condicdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condicGes
econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses
emissores. Nestas condigdes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos ativos do
Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. O Cotista poderd ser chamado para aportar valores financeiros
adicionais ao investimento nas Cotas para arcar com compromissos do Fundo, caso a
capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada e acarrete o
inadimplemento. Além disso, mudangas na percepcdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa
em comparagdo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato
de que os FII sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das Novas Cotas no
momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario da B3. Sendo assim, os FII
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo
ter dificuldade em realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive
correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o
investidor que adquirir as Novas Cotas devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode ndo encontrar
condicdes de vender suas Cotas no momento que desejar, o que o afetard negativamente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

16



o0
>

Risco de mercado das Cotas do Fundo

Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacao no mercado
secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o
investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as
variacoes e condicdes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condices
politicas e econ6micas nacionais e internacionais. Ndo é possivel prever o comportamento
dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles
exdgenos e que os influenciam. Ndo ha garantia de que as condigdes dos mercados
financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerao favoraveis ao Fundo
e aos Cotistas. Eventuais condicdes desfavoraveis poderdo prejudicar de forma negativa
as atividades do Fundo, o valor dos Ativos que compdem a sua carteira, a rentabilidade
dos Cotistas e o preco de negociacao das Cota.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos de flutuacoes no valor dos Ativos Alvo

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imodveis e, em
situagOes extraordinarias, podera deter imdveis ou direitos relativos a imoveis, de acordo
com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que
eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em
operagOes de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos
imobiliarios ligados a LCI e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacées de
precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do
Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada
aos Ativos Alvo poderao ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdao das
Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no
valor dos imodveis pode implicar queda no valor de sua locacdo ou a reposicdo de
créditos decorrentes de alienacdo em valor inferior aquele originalmente contratado,
comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Adicionalmente, como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicagdo em CRI, um
fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econ6mico, inclusive a médio e longo prazo, da regido
onde estdo localizados os imdveis que gerarao os recebiveis dos CRI componentes de sua
carteira. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente
ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imodveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas, o que podera afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de nao materializacdao das perspectivas contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio e dos Ativos
que poderdao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como perspectivas de
desempenho que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta
com garantia da Administradora, dos Coordenadores, da Gestora ou de qualquer
mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito ("FGC"). Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar
em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.
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Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e
a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informacGes sobre o mercado imobiliario
apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicagdes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas
em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas
ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes
a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro
e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracGes
regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer
no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os
precos dos imoveis podem ser negativamente impactados em fungdo da correlacdao
existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliacdo de imoveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Novas Cotas e, consequentemente, afetar negativamente
os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de
novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos de tributos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a RFB tenha interpretacdo diferente do Administrador quanto ao nao
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a
incidéncia de tributos em determinadas operagbes realizadas pelo Fundo. Nessas
hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condicbes das demais pessoas juridicas, com possiveis
reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher
os tributos aplicaveis sobre determinadas operagbes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o
rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n® 9.779 estabelece
que os FII sao isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n°® 9.779, os dividendos distribuidos
aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte
a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo
Unico, inciso II, da Lei n® 11.033, ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O referido beneficio fiscal (i) serd concedido somente nos casos em que o
fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo serd concedido ao cotista
pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade

18



das cotas ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no
ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao
beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50
(cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagbes de renda fixa e variavel realizadas
pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n® 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as
Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar,
em caso de alteracdo na legislagdo tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solucdao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de FII na alienacdo de
cotas de outros FII deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que esta sendo questionado
pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de
rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i)
da criacdo de novos tributos, (ii) da extincdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de
aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
guaisquer tributos ou da aplicacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, o que podera afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de alteracdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores nos mercados, bem como moratodrias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras
de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdao impactar
negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria.

Estd em tramite no Congresso Nacional discussbes referentes a proposta de reforma
tributaria, que, dentre outras matérias, discute possiveis alteracées nas regras tributarias
vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse sentido, considerando o estagio inicial
das discussoes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributacdo aplicaveis ao Fundo, na
forma como previstas neste Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas
futuramente. Ainda, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente, prejudicando, portanto, a sua rentabilidade.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos relativos aos CRI, as LCI e as LH, em especial riscos tributarios

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR
sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI e LH, bem como ganhos de
capital na sua alienagao, conforme previsto no artigo 55 da Instrugdo RFB 1.585.
AlteragOes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade
dos CRI, das LCI e das LH para os seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024, de 27 de
agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCI e das LH
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auferidos pelos FlIs que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do IR.
Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem
como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI e
as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH poderdo
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

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

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacdes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios
gue lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das garantias eventualmente constituidas. Os
créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra
o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobilidrio(s), que
compreendem atualizacdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracao,
penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido
em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacao da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos
demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de
securitizacao, depende do recebimento das quantias devidas em funcdao dos contratos
imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A
ocorréncia de eventos que afetem a situagcdao econémico-financeira dos devedores podera
afetar negativamente a capacidade do patrimonio separado de honrar suas obrigacdes no
que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora e, consequentemente,
afetar negativamente o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobiliaria e as companhias
securitizadoras

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

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos de alteracoes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacles e para a elaboragdo
das demonstracdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das
disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por AgGes e a constituicdo do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacGes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacdo da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrucdao CVM 516 comecou a vigorar
em 19 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento Imobilidrio editados
até entdo. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes
e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do
Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos regulatoérios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais, arcabougo legal e regulatério
referente a geracgdo distribuida, e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizacoes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracdes das politicas monetéarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para distribuicao de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas
leis poderdo impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente
os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos
Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo
Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial
de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagoes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas.

Nao obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento do Fundo apresentam seus
proprios riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive
serem alcancados por obrigagdes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos
de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial, processos
judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.
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Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o
caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto,
epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes,
incluindo em relagao aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais
surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19),
o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos.
Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario,
podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operagdes,
a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo
investir nos imoveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacao
das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos do uso de derivativos

Os Ativos a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-
fixadas, contendo condigbes distintas de pré-pagamento. O uso de derivativos pelo Fundo
pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos
ao Fundo. A contratacdo, pelo Fundo, de instrumentos derivativos podera acarretar
oscilacGes negativas no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam
se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagao deste tipo de operagdo ndo deve
ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, do
Escriturador, de qualguer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracdo das Cotas do
Fundo. A contratacdo de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imdveis e podera
excepcionalmente se tornar titular de imoveis ou direitos reais em razao da execugdo das
garantias ou liquidagdao dos demais Ativos, conforme disposto no Regulamento. Tais Ativos
e eventualmente os valores mobiliarios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo
sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetarao os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

O(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo podera(ao) sofrer eventual
desvalorizagdo, ocasionada por, nao se limitando, fatores como: (i) fatores
macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos
alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam o0s possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizagdao ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracGes
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desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s) e (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como
capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros, (vi) a
expropriacdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica; (vii) atraso e/ou ndo
conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de
construgdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais proximos
ao imovel investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis integrantes da carteira dos fundos
investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locacdo dos imdveis dos
fundos investidos pelo Fundo e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratagao de seguro
para os imodveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisicao de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as
garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das mesmas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

Risco de revisao ou rescisao ou renovacao dos contratos de locacao
ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis
que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis
ou arrendamentos seja a fonte de remuneracdo dos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdao poderdo ser rescindidos ou nao
renovados ou, ainda, revisados ou renovados com condicdes menos favoraveis em
relacdo aquelas anteriormente acordadas nos contratos de locagdo ou arrendamento, o
gue poderd comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e
aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos juridicos e de decisbes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos arbitrais, judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas
ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante
a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com
eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, € possivel que existam
contingéncias ndo identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor
de suas Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de execucao das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento
e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos
inerentes a excepcional existéncia de bens imodveis na composicdo da carteira Fundo,
nos casos previstos no Regulamento, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo
ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade
de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI
pode nao ter valor suficiente para suportar 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 e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
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Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro,
a resolugao de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, nao
ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos e, consequentemente, poderd impactar negativamente no
patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

Risco da nao aquisicao dos ativos alvo da Oferta ou aquisiciao em condigoes
diversas daqueles previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade

N3ao ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os ativos alvo da Oferta, que
dependerd da conclusdo satisfatéria das negociagbes definitivas dos termos e condicbes
com os respectivos vendedores dos ativos alvo da Oferta, sem prejuizo da conclusdo
satisfatéria da auditoria dos ativos alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicdo dos ativos
alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste
Prospecto, poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a capacidade do
Fundo para adquirir a totalidade dos ativos alvo da Oferta na forma descrita na secao
“Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto Definitivo, dependera da captagdo total do
Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional.

Adicionalmente, considerando que as negociagdes para aquisicao dos ativos alvo da Oferta
descritos na Secdo “Destinacdao dos Recursos” deste Prospecto Definitivo estdao em
andamento, ndo ha garantias de que as condicGes previstas neste Prospecto Definitivo e
no Estudo de Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisicdao dos ativos. Caso as
aquisicoes sejam concretizadas em condicdes piores do que as previstas, a rentabilidade
do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas poderdao ser negativamente afetadas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver
dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica
de Investimento. Desse modo, a Gestora poderda ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio
do Fundo e a rentabilidade das Cotas, e, consequentemente, afetar de forma negativa
o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco de ndao manutencao dos critérios de sustentabilidade pelo Fundo

O Fundo possui como compromisso (i) integrar critérios ambientais, sociais e governanga
em seu processo de avaliagdo, selecao e monitoramento de investimento, bem como (ii)
selecionar Ativos Elegiveis conforme definido pela Politica de Investimento Ambiental,
Social e de Governanga (“Politica ASG”) do Fundo. Ainda, na presente data o Fundo conta
com parecer de segunda opiniao elaborado pela consultoria especializada NINT Natural
Intelligence. Anualmente, a Gestora devera realizar a contratagdo de uma verificadora
independente (podendo esta ser a NINT, auditoria qualificada e/ou outra empresa com
reconhecida experiéncia no mercado) para atestar que os ativos elegiveis seguiram os
critérios previstos na Politica de Investimentos ASG do Fundo e avaliar as praticas de
selecdo, monitoramento e gestdo do Fundo. Ndo é possivel assegurar que o Fundo mantera
o enquadramento conforme sua Politica ASG e/ou que sera possivel a renovagao anual
desse enquadramento junto a uma verificadora independente.

A manutengao de tal enquadramento estad sujeita ao continuo alinhamento do Fundo as
diretrizes da International Capital Market Association e demais instituicbes e/ou
autoridades do mercado de capitais que venham a regular esse assunto, de modo que nao
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existe qualquer garantia que a Companhia estara, a qualquer tempo, em compliance com
tais regras. Nessa hipdtese, o Fundo podera ser impactado negativamente e, por
conseguinte, seus Cotistas. Ressalta-se que os coordenadores nao prestam qualquer tipo
de garantia sobre a manutencdo do enquadramento. Embora exista a obrigagdo da Gestora
de investir em Ativos Elegiveis de acordo com as diretrizes da Politica Ambiental, Social e
de Governanca do Fundo (“Politica ASG"”), os Coordenadores ndo podem garantir que tal
obrigagdo serd cumprida pela Gestora, o que podera gerar impactos negativos aos seus
cotistas tal como eventual desenquadramento da politica de investimento.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Riscos dos prestadores de servigos da Emissao

O Fundo contratou diversos prestadores de servigos terceirizados para a realizagao de
atividades no ambito da Oferta, dentre eles a Consultoria Especializada. Este prestador de
servico atua de maneira independente e, portanto, a Emissora, os Coordenadores e o
Agente Fiduciario ndo sdo responsaveis pela qualidade, elaboracdo de qualquer analise,
conclusdes e materiais advindos da Consultoria Especializada. Caso haja qualquer
incorregao, incompletude ou falsidade nas analises, conclusGes ou materiais produzidos
por este prestador de servigo, poderd afetar adversamente o investimento realizado
pelo investidor.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Risco dos equipamentos das usinas fotovoltaicas

Os Imaveis Alvo direcionados aos projetos de fornecimento de energia elétrica incluindo,
mas ndo se limitando a subestacdo de energia elétrica, equipamentos fotovoltaicos,
equipamentos edlicos, instalacdes de veiculos fotovoltaicos dependem de equipamentos
tais como moadulos, inversores, dentre outros cuja utilizagdo e ainda cuja exposicdo a
intempéries dentre outros fatores exdgenos, diminui a vida Gtil de tais equipamentos.
Eventual ndao manutencdo regular, assim como a nao aprimoracdo destes equipamentos
podem afetar a capacidade de recebimento de receitas e escapam do controle do Fundo,
devendo ser avaliados como um risco inerente aos projetos e a rentabilidade esperada
pelos investidores do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

Risco da inexisténcia de legislagcdo para contratos de locacdo atipica para
imoveis rurais

Os Imobveis Alvo poderdo ser arrendados mediante celebracdo de contratos de
arrendamento considerados “atipicos”, tendo em vista que possuem previsdoes nao
expressamente previstas na Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964 (“Estatuto da
Terra”). Nao ha jurisprudéncia consolidada sobre como o judiciadrio entende a respeito da
atipicidade de tais instrumentos particulares, e se obrigacdes de vedacao de rever o valor
do arrendamento ou de pagamento de determinada multa por término antecipado podem
ser objeto de discussdo judicial e poderao acarretar empecilhos e/ou alteracdes nas
clausulas originalmente previstas nos contratos de arrendamento. Nessa hipdtese, os
resultados do Fundo poderdao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior
Risco relacionado a Opcao de Compra de determinados Imodveis Alvo

O Fundo celebrou junto com a Brasol Participacdes e Empreendimentos S.A. (“Brasol”)
acordo de investimento com o objetivo de realizar um negdcio observadas as condicGes
precedentes e os termos do referido acordo consubstanciado na (a) aquisicdo, da
titularidade da propriedade dos Iméveis ou dos direitos reais de superficie dos Iméveis,
conforme aplicavel, pelo Fundo; e (b) operacdo e manutengdo dos Projetos e dos
Equipamentos pela Brasol ou pelo Fornecedor O&M conforme se verifica na pagina 10 do
Prospecto. Ocorre que é condicdo do referido acordo a concesséo, pelo Fundo, de uma
opcao de compra que podera ser exercida pela Brasol em relacdo aos ativos mencionados
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no pipeline que sejam efetivamente adquiridos pelo Fundo, cujas condigdes comerciais
estdo dispostas no referido acordo, de modo que a partir do 5° (quinto) ano a Brasol podera
exercer a opcao de compra em até 4 (quatro) tranches sendo cada uma referente a 25%
(vinte e cinco por cento) do ativo. Diante do exposto, ndo ha garantia de que o Fundo
consiga encontrar outros Imoveis Alvo com caracteristicas semelhantes aos dos Imoéveis
Alvos objeto do pipeline e que gerem a mesma receita de tais Imoveis Alvo. Caso o Fundo
ndo identifique novos Imoveis Alvo para investir ou ndo encontre Imdveis Alvo que
proporcionem expectativa de rendimento semelhante, os investidores do Fundo poderao
ser afetados negativamente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Maior

Risco de renovacao de aquisicao dos direitos reais de superficie dos Imoveis Alvo

Os Imoveis Alvo poderdo ser adquiridos mediante a aquisicao de direitos reais de superficie
com prazo determinado. Neste sentido, caso nao ocorra a renovacgao dos contratos de
aquisicdo do direito real de superficie, ao término do prazo acordado, tais direitos serao
consolidados em beneficio do nu-proprietario, de modo que o Fundo deixara de deter
quaisquer direitos em relacdo ao referido Imdvel Alvo, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos ativos alvo da Oferta existentes
anteriormente a aquisicdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou
trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos ativos alvo da Oferta sejam
parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem
adequadamente provisionados, as decisGes contrarias que alcancem valores substanciais
ou impecam a continuidade da operacao de tais ativos podem afetar adversamente as
atividades do Fundo e seus resultados operacionais €, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em acdes judiciais, a perda de acdes
podera ensejar risco a imagem e reputacao do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios
e afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no dmbito da Oferta apresentou escopo restrito,
limitado a verificagdo da veracidade das informacgGes constantes da Secdo “Destinagdo dos
Recursos” deste Prospecto. Portanto, ndo foi realizada até o presente momento analise da
documentacdo e do estado de potenciais iméveis e direitos de superficie a serem adquiridos
pelo Fundo que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar
passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou
até mesmo inviabilizando a aquisicdao de referidos imoveis por parte do Fundo. Portanto, o
processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatéria as partes e
identificar outros passivos ndao descritos neste Prospecto. A ndo aquisicdao dos ativos ou
materializagdao de potenciais passivos ndao considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Faz parte da politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de imoveis. No
processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0S passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializacao de
passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera
ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Risco de desempenho passado
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Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e
variacao cambial os quais, caso ocorram de forma negativa, afetarao os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das novas Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patrimonio inferior ao Montante Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estard condicionada aos Ativos que o Fundo
conseguira adquirir com os recursos obtidos no @mbito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera
inferior ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos novas Cotas do Fundo
em negociagdo no mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das novas Cotas
do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
(inclusive os Cotistas que tiverem exercido o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia) poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso,
caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva
instituicdo participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, jd que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devida, nessas hipoéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em
depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundo de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo (“Investimentos Temporarios”), nos termos do artigo 11, §2° e §3°, da Instrucao
CVM 472 realizadas no periodo, de forma que a rentabilidade serda menor do que a esperada
pelo Cotista, afetando-o negativamente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Risco de regularidade dos iméveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios que
ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis.
Referidos empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdaos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtengdo da regularizagao dos referidos empreendimentos imobilidrios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de
regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgdos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacgdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a
recusa da contratacdo ou renovacdao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente
as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patrimdnio,
a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.
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Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizacdes
de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicbes Participantes da Oferta nao
possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes
deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagao, quaisquer revisdes que reflitam
alteracGes nas condigbes econ6micas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigdes aceitaveis, a
critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento,
de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades
de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicao pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de FII é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel,
0 que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera da valorizacdo imobilidria e do
resultado da administracdo dos imdveis do patrimdnio do fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua
vez, dependerda preponderantemente dos Ativos objeto de investimento pelo Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Novas Cotas e a
efetiva data de aquisicao dos Ativos, os recursos obtidos com a Oferta serdao aplicados em
titulos e valores mobilidarios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa,
inclusive certificados de depdsitos bancario, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Risco relativo a desvalorizacdao ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagdo
fiduciaria sobre imoveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imodveis oferecidos em garantia
podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o

valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdao impactar negativamente
o Fundo.
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Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram
a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de imdveis sujeitos
a riscos decorrentes de: (i) legislagdo, regulamentacao e demais questdes ligadas a meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para
operacao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao
de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor, excepcionalmente, o portfélio do
Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis que pode acarretar a perda de valor
dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e
(iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissao a restrigdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem
de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade
ou no valor de mercado imoveis (nos casos excepcionais descritos no Regulamento) e/ou
dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, afetar
negativamente o Cotista.

Na hipotese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas
e autorizacbes eventualmente podem ser aplicadas sangdes administrativas, tais como
multas, indenizagdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento
de licencas e revogacdo de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das
sangdes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente os valores
mobiliarios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operacao de atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragcdo administrativa e crime
ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparacdo de eventuais danos ambientais. As sancdes administrativas aplicaveis na
legislacdo federal incluem a suspensao imediata de atividades e multa, que varia de R$
500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a
gastar recursos adicionais na adequacdao ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalagbes e equipamentos de que ndao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagdao das licencas e autorizacbes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis ou prestacbes dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos o6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos no
Regulamento) poderdo ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o
que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
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montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s)
(os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do
Fundo e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardao localizados os
imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A andlise do potencial econ6mico da regido
deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve
levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imovel investido pelo Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de restricao na negociacao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricbes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por drgaos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na
participacdo nas operacdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em
situacOes em que tais restricdes estdao sendo aplicadas, as condicdes para negociacao dos
Ativos da carteira, bem como a precificacdo dos Ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de
uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais,
gue caso venham a ocorrer, poderdao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de concentracao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa
forma, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-
se as regras de desenquadramento e reenquadramento |4 estabelecidas. O risco da
aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto
maior for a concentracdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de inadimplemento do
emissor do Ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias
de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas
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por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdao em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo, o que podera afetar negativamente o
horizonte de investimento esperado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos de Liquidez integrantes da
carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver
oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da
remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdao
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 de Liquidez que
componham a carteira do Fundo, o patrimonio liguido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos de
Liquidez a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor
das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco decorrente da importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte
da qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para
originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera
afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco decorrente da prestacdao dos servicos de gestiao para outros fundos de
investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos
de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos semelhantes aos Ativos
objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor
do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir
alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter
um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel
garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos, o
que pode afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengao
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungbes, hipéteses em que a sua
substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

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

As Novas Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até
o encerramento da Oferta bem como, somente poderdo ser negociadas para investidores
em geral apos 6 (seis) meses contados do encerramento da Oferta, sujeito, ainda, a
obtengdo de autorizacdo da B3 para o inicio da negociacdo das Novas Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar
essa indisponibilidade de negociagdo temporaria das Novas Cotas no mercado secundario
como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
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Risco de governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor;
(b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas
ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus soécios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou
guando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando todos
0s subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 6° do Artigo 8% da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do artigo 12
da Instrucao CVM 472. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas
letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias
gue sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver
até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FII tendem a possuir niumero elevado de
cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quoérum de instalacao (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias e,
caso isso aconteca, os Cotistas serao afetados negativamente.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Participacao de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacao, sem qualquer limitacdo em relagcdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricao e ordens de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta
podera: (a) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo
liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. Nesse Ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a Concentragdo e
Pulverizacdo” descrito abaixo. A Administradora, a Gestora e os Coordenadores ndo tém
como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera
ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Novas Cotas fora de
circulacdo, o que poderada reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao os Investidores nao integralizem as Novas Cotas conforme seu
respectivo Pedido de Subscricdo, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerdao nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de desligamento do Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes
responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos os
Pedidos de Subscricao feitos perante tais Participantes Especiais.
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Na hipotese de haver descumprimento de qualquer das obrigagbes previstas na Carta
Convite, no Contrato de Distribuicdao, ou, ainda, na legislagdo e regulamentacdo aplicavel
ao Participante Especial no ambito da Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas
na regulamentacdo aplicadvel a Oferta, a critério exclusivo dos Coordenadores e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores, o Participante
Especial (i) deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela
colocagao das Novas Cotas, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha
recebido e informar imediatamente aos respectivos investidores sobre o referido
cancelamento, além de restitui-los integralmente quanto aos valores eventualmente
depositados para das Novas Cotas, no prazo maximo de 3 (trés) dias Uteis contados da
data de divulgacdo do descredenciamento do Participante Especial; (ii) arcara com
guaisquer custos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com
publicacbes e indenizagbes decorrentes de eventuais demandas de potenciais investidores,
inclusive honorarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de até 6 (seis)
meses contados da data da comunicagdo da violagdo, de atuar como instituicdo
intermediaria em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios sob a coordenacao
dos Coordenadores. Nesse sentido, caso o Participante Especial deixe de integrar o grupo
das instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas e as ordens de investimento
que tenha recebido sejam canceladas, o Investidor que formalizou ordem de investimento
em tal Participante Especial ndo tera sua ordem de investimento acatada para investimento
no Fundo, o que podera frustrar sua expectativa de investimento no Fundo. Os
Coordenadores ndo serdo, em hipotese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos
causados aos investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas por forga
do descredenciamento do Participante Especial.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de liquidacao antecipada do Fundo

No caso de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada do
Fundo, os Cotistas poderao receber Ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de
condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser
dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcao
da iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacao deste

No caso de dissolucdo ou liqguidagdo do Fundo, nos termos do Regulamento e do Cdédigo
Civil, o patrimbnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporcao de suas Cotas,
apos a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacGes e despesas
do Fundo. No caso de liquidagcdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida,
0s proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdao da participacdo de cada um
deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os Cotistas poderdo ser afetados pela baixa
liquidez no mercado dos ativos integrantes da carteira do Fundo, uma vez que o valor das
cotas podera aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagcbes de precos, cotacdes de
mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de ndo renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos imodveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da prefeitura municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imodveis e para os titulos do Fundo a ele vinculados, caso referida area ndo seja
passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacao da construcgdo; (iii) a negativa de expedicao da licenca de
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funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagao de seguro patrimonial; e (v) a
interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as
areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e
o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, afetar de forma negativa o Cotista.

Ademais, a ndo obtencao ou nao renovacgao de tais licengcas pode resultar na aplicagao de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizacao, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imoveis.

Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses
imdveis pode afetar adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao
de suas Cotas, bem como afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e dos condominios em que
se situam. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acles
judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execucdao de garantias relacionadas
aos Ativos Alvo, bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imoveis, tais como tributos, bem como custos para reforma ou recuperacdo de imoéveis
inaptos para locacdao apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a
Administradora, conforme recomendacbes da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao valor das Emissdes Autorizadas, ou, conforme o caso,
poderad convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem
pela aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais
de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que
a ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM poderd determinar a
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 gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou
(iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de
venda dos Ativos do Fundo sera 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.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragao indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de
liquidacao do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos
terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo
enfrentar falta de liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos
reduzidos na venda das Cotas, o que podera afetar negativamente a rentabilidade esperada
com a negociacao das Cotas pelo Cotista.
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Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo as novas emissoes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissGes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e
o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdao no
risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco decorrente de alteracdoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da
assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operacao do Fundo
e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes ou
tempestades, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo,
afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de
investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condicdes gerais
das apolices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os
cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugoes civis. Se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos dos contratos de seguro
vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, os quais poderdao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o
Fundo poderda ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua
condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de desapropriacao e de outras restricoes de utilizacdo dos bens imédveis
pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis direta (nos casos excepcionais
previstos no Regulamento) ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo, poderao
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial
ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso
o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato poderd afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restrigdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo,
hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
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Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacgdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos imdveis que representam lastro ou
garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que extraordinariamente integrem a carteira
do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, os
Cotistas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoveis sera
suficiente para protegé-los de perdas. H3, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras
e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdao afetar o desempenho
operacional do Fundo e a rentabilidade esperada pelo Cotista.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e nao foram objeto
de auditoria, revisdao, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo
de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sao baseadas em dados que nao foram
submetidos a verificacdo independente, bem como de informagodes e relatorios de mercado
produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas.

Uma das premissas consideradas no Estudo de Viabilidade foi de que os contratos de
locacdo incluem a obrigacdo do cliente de fornecer todas as manutengdes e spare parts as
despesas de O&M, dessa forma, caso os contratos ndo contenham ou sejam renovados
sem tais previsdes, e os resultados nao distribuidos pelo Fundo ndo sejam suficientes para
arcar com tais despesas, o Fundo podera ndo atingir os resultados previstos no Estudo de
Viabilidade. Adicionalmente, neste caso, a Administradora, conforme recomendacgdes da
Gestora, podera chamar o Cotista para aportar valores financeiros adicionais.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndao deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projecOes sao baseadas em diversas suposicoes sujeitas a
incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do
Estudo de Viabilidade serdao alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdao
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicoes
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de
Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugao CVM 472. Deste
modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagoes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou
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entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de
Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instrucdo
CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdao do direito de superficie,
pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestor, consultor especializado
ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagao, locacdao ou arrendamento ou exploracao do
direito de superficie de imédvel integrante do patrimoénio do Fundo tendo como contraparte
a Administradora, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicao, pelo Fundo, de imédvel de propriedade de devedores da Administradora, gestor
ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagao
dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugao CVM 472, exceto o de primeira distribuicao
de cotas do fundo, e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472,

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de
aprovacdo estabelecido, estes poderdao ser implantados, mesmo que nao ocorra a
concordéancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
analise de informagdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discriciondrio atribuido a Gestora e a Administradora
na tomada de decisdao de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o
risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinagdo de recursos da Oferta em curto prazo,
fato que poderad gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No
processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0s passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacao de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses
riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive
de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos
objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela Administradora e geridos pela
Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administracdo/ gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade
da Gestora e da Administradora na prestacdo dos servigos ao Fundo. Falhas na identificacao
de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificacdo de
oportunidades para alienagao de Ativos, bem como nos processos de aquisicao e alienacao,
podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos imoveis a condicoes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sao regidos pela Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada (“Lei de Locacdo”), que, em algumas situacdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatéria, sendo que para a
proposicdo desta acdo € necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado
de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido
de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos),
(ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e
(iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no
minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acbes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugdo de negocios no mercado imobiliario:
(i) caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando
renova-lo, o locatdrio pode, por meio da propositura de agdo renovatdria, conseguir
permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor
do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do
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contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser
impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judicidrio, sujeitando-se eventualmente ao
recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis e, consequentemente,
afetar a rentabilidade do Fundo de forma negativa, frustrando a expectativa de rentabilidade
do Cotista.

Outros riscos inerentes a locacdo incluem, entre outros, acdo revisional de aluguel e
inadimplemento contratual.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execucgdo da obra do empreendimento e sejam compativeis
com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao
ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores
de locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdao ainda
ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que
0s mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios
pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco de Aumento dos Custos de Construcgao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis
com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir
a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos adicionais
nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicacOes realizadas no Fundo ndao contam com garantia da Administradora, da
Gestora, do Coordenador Lider, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco em funcao da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, de
modo que os seus documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da
ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento
sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir
sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situagdo financeira
e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicao de imoveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em imdveis sobre os quais
existam Onus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos
proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo,
bem como a obtencdo dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
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valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo
de negociagao da aquisigdo do imdvel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo,
mediante a inscricdo do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco de esse bem
ser onerado para satisfagao de dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a
transmissao da propriedade do imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficacia da aquisigao pelo
Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as
garantias que recaem sobre os imoéveis, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que
pode impactar negativamente o patrimbénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE
MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE
MUDANGCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS
IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO
NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO
MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E
ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem Data
dos Evento Prevista (1)
Eventos
1 Protocolo de pedido de registro automatico da Oferta junto a CVM 06/03/2023
2 Registro da Oferta 06/03/2023
3 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 06/03/2023
4 Inicio do Periodo de Subscricéo 13/03/2023
5 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 14/04/2023
6 Procedimento de Bookbuilding 17/04/2023
7 Data da Liquidacao da Oferta 24/04/2023
8 Data maxima para divulgacdo do Anuncio de Encerramento 27/04/2023
A Caso ocorram alteragcbes das circunsténcias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da

Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolucdo e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICAGCAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O ITEM
“ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO
OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE
INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informacgoes referentes a oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anuincios
e comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes
sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogagdo da aceitacdo a Oferta,
modificacao da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacgao da Oferta, prazos,
termos, condicdes e forma para devolugao e reembolso dos valores dados em contrapartida
as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website clicar em Fundos BTG Pactual” e na sequéncia “do Fundo de Investimento
Imobilidrio VBI Greenpower” em seguida clicar em “Documentos”, e, entdo, clicar
em “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a
opcao desejada);

Gestora: https://www.vbirealestate.com/ofertaspublicas (neste website clicar em “Prospecto
Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anlncio de Encerramento” ou a opgao desejada);

Coordenador Lider: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas (neste website
clicar em “Ver Mais”, VBI Greenpower e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo” ou “Anulncio
de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opgdo desejada);

Coordenador: https://www.bradescobbi.com.br/Site/Ofertas_Publicas/Default.aspx (neste
website escolher tipo de oferta “Fundos” e clicar em “FII VBI GreenPower 1@ Emissao” e, entao,
clicar em “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a
opcgao desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar
em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas
de Distribuigao”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar "2023" e clicar
em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario", clicar em "Fundo de
Investimento Imobiliario VBI Greenpower” e, entdo, localizar, entdo, localizar o “Prospecto

Definitivo” ou “"Anuncio de Inicio” ou “Anlncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI Greenpower”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio
de Encerramento” ou a opgao desejada);
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B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "“Produtos e Servicos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento
Imobiliadrio VBI Greenpower” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de
Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou a opcdo desejada); e

Participantes Especiais: Informacodes adicionais sobre os Participantes Especiais podem
ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial
de computadores da B3 (www.b3.com.br).
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Informacbes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

Conforme disposto no inciso “II” do artigo 18 do Regulamento, as Cotas subscritas, no
caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia.

Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para
sua fixacao

O Preco de Emissao foi calculado com base nas perspectivas de rentabilidade do Fundo,
nos termos do inciso “I” do artigo 18 do Regulamento e serd fixo até a data de
encerramento da Oferta.
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RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

50




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

51




Descrigdo de eventuais restrigoes a transferéncia das cotas

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta,
receberad, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a
disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento e da obtencgdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencao de
autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3 entre
investidores qualificados.

Ressalta-se que as Cotas adquiridas no ambito da Oferta deverdo obedecer a seguinte
restricdo: somente poderdo ser negociadas no mercado secunddario junto ao publico
investidor em geral apds decorrido 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, nos
termos do inciso “iii” do artigo 86 da Resolugao CVM n° 160.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de FII ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as cotas de FII encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores. Além disso, os FII tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolugao CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 13 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR
VERIFICAGCAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Alteracao das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou
Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdao CVM 160, havendo, a juizo da CVM,
alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando
da apresentacdo do pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a
CVM podera: (i) reconhecer a ocorréncia de modificagdao da Oferta; ou (ii) caso a situagdo
acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a préopria Oferta, deferir requerimento de
revogacao da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucao CVM 160, a modificacdo da
Oferta ndo dependera de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolucado CVM 160, eventual
requerimento de revogacdo da oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias Uteis
contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e
informagdes necessarios a sua analise, sendo que, ap0ds esse periodo, o requerimento pode
ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugao CVM 160, a CVM deve conceder
igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de
requerimento de revogagao da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento
decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.
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Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugao CVM 160, o pleito de revogagao
da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario
no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do referido protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, em caso de
modificacdo da Oferta, a CVM poderd, por sua propria iniciativa ou a requerimento da
Administradora e da Gestora, prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdao CVM 160, é sempre
permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que
devera ser realizado pelos Coordenadores em conjunto com a Administradora e a Gestora,
ou para renuncia a condicdo da Oferta estabelecida pela Administradora e a Gestora.
Nestas hipoteses, é obrigatdria a comunicacdo da modificagdo da Oferta a CVM, conforme
o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolugao CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolucdo CVM 160, a revogacgao torna ineficazes a Oferta e
os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
aceitantes os valores dados em contrapartida as Cotas ofertadas, na forma e condiges
previstas no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto Definitivo.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugao CVM 160: (i)
a modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos
utilizados para a divulgacao da Oferta; e (ii) os Coordenadores deverao se acautelar e se
certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta
ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolucdo CVM 160, em caso de
modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente, pela instituicao participante da Oferta que tiver recebido sua
ordem de investimento ou seu pedido de subscricdo, conforme o caso, por correio
eletronico, correspondéncia” fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de
comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem a referida
instituicdo participante da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagao, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacdo. O disposto nao se
aplica a hipodtese prevista acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso
entenda que a modificacdo nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor
revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
investimentos temporarios, nos termos do artigo 11, paragrafos 1° e 29, da Instrucdo CVM
n° 472 (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da data de
liquidacdao, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao.

A documentacdo referente ao previsto acima deverd ser mantida a disposicao da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apés a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer
tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da
Resolugdo CVM 160 ou do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada
por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera
suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis,
sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que
tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a
retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.
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Os Coordenadores e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores
que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacao da
Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis)
horas do 5° (quinto) dia Gtil subsequente a data em que foi comunicada ao investidor a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagcao, o interesse do investidor
em ndo revogar sua aceitacao.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisao do Contrato
de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificacdo da implementacao das Condigdes Suspensivas (conforme definidas no Contrato
de Distribuicdo), importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria
(conforme definida no Contrato de Distribuicao), por motivo distinto daqueles previstos no
paragrafo acima, nao implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo
contrato de distribuicao seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolugao CVM 160, a suspensao ou cancelamento devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que
ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacdo, para que, na hipétese de
suspensdao, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicacdo,
eventual decisao de desistir da Oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, em caso de (i)
suspensdo da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a
integralizacdo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham
aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizacdo das Cotas; os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidacao,
com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apods a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente podera ser
revogada pelos investidores se tal hipétese estiver expressamente prevista neste Prospecto
Definitivo, na forma e condigGes aqui definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos
paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, as quais sdo inafastaveis.
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OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial
das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o periodo de colocacdo deverdo ser canceladas.

Em virtude da possibilidade de distribuicao parcial, os Investidores interessados em
adquirir Cotas no ambito da Oferta poderdo, quando da apresentacao de suas ordens de
investimento ou do pedido de subscricdo, conforme o caso, condicionar a sua adesdo a
Oferta a que seja distribuida: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual
ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor, devera, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas indicadas nas suas ordens de investimento ou do pedido de subscricdo, conforme o
caso; ou (2) a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o
término da Oferta, e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta, observado
que, nesse caso, os Investidores poderao ter suas ordens de investimento atendidas em
montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor. Na hipotese de ndo colocacdo
da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do Prazo de Colocagdo, as
ordens de investimento, em que tenha sido indicada a opgao do item (i) acima serao
automaticamente cancelados pelos Coordenadores. Caso os Investidores nao facam a
indicacao acima mencionada na hipotese do item (ii) acima, presumir-se-a o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos pedidos de subscricdo e das ordens de
investimento, conforme o caso, dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serdao devolvidos aos respectivos Investidores, nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos pedidos de subscricdo ou ordens de investimento,
conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidacdo, com deducado,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com os Coordenadores,
e a Administradora realizard o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos da
regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores, conforme o caso,
gue tiverem condicionado a sua adesao a colocacdo integral, ou para as hipdteses de
alocacao proporcional, os valores ja integralizados acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da data
de liquidagdo, com dedugdao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagcao do cancelamento das Cotas condicionadas.

Os recursos recebidos na integralizacdo de Cotas, durante o processo de distribuicao,
deverao observar o previsto no artigo 11, §2° e §39, da Instrugao CVM 472.

Ainda, a realizacdo da Oferta estd submetida as Condigdes Suspensivas, no termo do item
“Condigdes Suspensivas” da Secdo “Contrato de Distribuigao”.
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AutorizacOoes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a
reunidao em que foi aprovada a operacao

A Emissao e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados
pela Administradora por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio — VBI Greenpower” formalizado em 13 de fevereiro de 2023
(“Ato de Aprovacao da Oferta”).

O Fundo serda registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “Cdédigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Coédigo ANBIMA").

Regime de distribuicao

Os Coordenadores realizardao a distribuicdo das Cotas, conforme aplicavel, em regime de
melhores esforgos de colocacao, para o Montante Inicial da Oferta e para o Lote Adicional.

Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Plano de Distribuicdo

As Cotas deverdo ser distribuidas e subscritas em até 180 (cento e oitenta) dias contados
da divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado o prazo minimo de 3 (trés) dias uteis
contados da divulgagdo do Anuncio de Inicio, exceto se todas as Cotas objeto da Oferta
tiverem sido distribuidas em prazo menor, nos termos do paragrafo 4° do artigo 59 da
Resolugao CVM n° 160.

Os Coordenadores, com a expressa anuéncia da Administradora e da Gestora, elaborardo
plano de distribuicdo das Cotas, o qual sequird o procedimento descrito na Resolucdo CVM
n° 160.

Observadas as disposicées da regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores realizardo a
Oferta de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos potenciais Investidores,
nos termos do artigo 64 da Resolucao CVM n° 160. Adicionalmente, as Instituicdes
Participantes da Oferta devem diligenciar para verificar se os investidores por elas
acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdoes que impecam tais investidores de
participar da Oferta.

Critério de Alocacdo

Os Coordenadores, em comum acordo com a Gestora, poderdo alocar as Cotas
subscritas/adquiridas, em caso de excesso de demanda da Oferta ou no tocante a
distribuicdo entre Oferta, de forma discricionaria, na medida que melhor atendam aos
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de Investidores,
integrada por Investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condi¢cdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobilidrio, observado o
artigo 64 da Resolucdao CVM 160. Adicionalmente, as Instituicdes Participantes da Oferta
devem zelar para que as informacgoes divulgadas e a alocagao da Oferta ndao privilegiem
partes relacionadas, em detrimento de partes nao relacionadas.

Forma de Integralizacao

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional,
quando da sua liquidacao, pelo Preco de Emissao, ndo sendo permitida a integralizagao de
Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um
dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que subscrever junto a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado
sua ordem de investimento. No ato de subscricao das Cotas, mediante envio da ordem de
investimento ou assinatura do pedido de subscricao, conforme o caso, para subscricao de
Cotas, as Instituicdes Participantes da Oferta deverao disponibilizar o Regulamento.
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Liquidacdo da Oferta

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3, conforme previsto no cronograma
indicativo da Oferta, respeitado o previsto na Resolugao CVM n° 160.

Caso as Cotas subscritas no ambito da Oferta ndo sejam totalmente integralizadas por
falha do Investidor (“Falha”), o Investidor podera, sujeito a concordancia dos
Coordenadores, integralizar as Cotas objeto da Falha junto ao escriturador das Cotas, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data pretendida para a liquidacdo. Na hipdtese de
Falha e da ndo integralizacao das Cotas pelo Investidor, os Coordenadores poderao, dentro
do prazo acima previsto, transferir as Cotas para outro(s) Investidor(es), a exclusivo
critério dos Coordenadores e a integralizacdo de tais Cotas objeto da Falha serdo realizadas
pelo Preco da Cota, hipotese em que o Investidor inadimplente serd automaticamente
excluido da Oferta e suas respectivas Cotas transferidas para a titularidade do respectivo
Investidor que adquirir ou subscrever e pagar e integralizar tais Cotas. Os Coordenadores
poderdo aceitar novas subscrigbes até que seja colocada a totalidade das Cotas ou até o
término do Prazo de Colocacdo, o que ocorrer primeiro.

Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas foram admitidas para negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio
do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

Formador de mercado

Os Coordenadores recomendam ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a
contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Resolucao
CVM 133 e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacao de
formador de mercado é opcional, a critério da Administradora e da Gestora, e tem por
finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

O Fundo nao possui, nesta data, prestador de servigos de formacao de mercado.

E vedado & Administradora e & Gestora o exercicio da funcdo de formador de mercado para
as Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora e 8 Gestora para o exercicio da
funcdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia
Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucdao CVM 472.

Contrato de estabilizacao

N3o sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizagdo de preco
das Cotas no ambito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor € de 1 (uma) Cota, totalizando a importancia de
R$100,00 (cem reais), por Investidor, salvo se (i) ao final do periodo de subscrigdo restar
um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir este Investimento
Minimo por qualquer Investidor, hipétese em que serd autorizada a subscricdo e a
integralizagdao do referido saldo para que se complete integralmente a distribuicdao da
totalidade das Cotas; ou (ii) ocorrendo a distribuicdo parcial das Cotas, o Investidor indicar
que tiver condicionado a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160,
hipotese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta podera ser
inferior ao Investimento Minimo por Investidor.
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VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

62



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

63




O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econbmica e financeira do Fundo e do
investimento nos ativos alvo da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a
sua elaboragdo, nos termos da Instrugdo CVM 472 e da Resolucdo CVM 160, consta
devidamente assinado pela Gestora no Anexo VI deste Prospecto Definitivo.
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RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo
como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administragao pela Administradora de
outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do
Coordenador Lider e/ou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, a Administradora
ndo possui qualquer relacionamento relevante com o Coordenador Lider nos ultimos 12
(doze) meses.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Coordenador ndo possuem qualquer
relacdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado.

A Administradora e o Coordenador nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacdo ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administracdo pela Administradora de
outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do
Coordenador e/ou por clientes deste e em razao da presente Oferta, a Administradora ndo
possui qualquer relacionamento relevante com o Coordenador nos ultimos 12 (doze) meses.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes
de mercado.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo
ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

O Banco BTG Pactual S.A. é a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece
diversos produtos aos seus clientes nas areas de investment banking, corporate lending,
sales and trading, dentre outros. Por meio de suas subsididrias, o Banco BTG Pactual S.A.
oferece produtos complementares, como fundos de investimento e produtos de wealth
management. A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM é uma sociedade detida e
controlada 100% diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A., atuando na administracdao de
fundos de investimento, tanto para clientes do Banco BTG Pactual S.A., quanto para clientes
de outras instituicbes, de acordo e em conformidade com as diretrizes da instituicdo e do
conglomerado BTG Pactual, embora, cumpre ressaltar, que tal sociedade atua de
forma apartada em suas operacdes e atividades, possuindo uma administracdo e
funcionarios préprios.

A Administradora e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.
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Relacionamento entre a Administradora os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo esta
autorizado a aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados,
distribuidos ou emitidos pela Administradora ou suas pessoas ligadas, conforme indicadas
no inciso “IX"” do artigo 26 do Regulamento.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral
de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si e o relacionamento se restringe apenas a distribuicdo realizada
pelo Coordenador Lider dos fundos abertos e fundos imobilidrios geridos pela Gestora. Ao
longo dos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como coordenador em ofertas
de cotas de outros fundos de investimento imobilidrio geridos pela Gestora.

A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Coordenador nao possuem qualquer
relacdo societaria entre si e o relacionamento se restringe apenas a distribuicdo realizada
pelo Coordenador dos fundos abertos e fundos imobilidrios geridos pela Gestora. Ao longo
dos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador atuou como coordenador em ofertas de cotas
de outros fundos de investimento imobiliario geridos pela Gestora.

A Gestora e o Coordenador nado identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora
ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu
conglomerado econémico.

Ndo obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a
Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes, podendo vir a contratar com o
Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou
servigos necessarios a conducdo das atividades da Gestora, observados os requisitos legais
e regulamentares aplicdveis no que concerne a contratacao pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte
com relagao ao Fundo.

Ndo ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do
seu conglomerado econémico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Gestora e os Ativos do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, o Fundo ndo esta
autorizado a aplicar seus recursos em Ativos administrados, geridos, estruturados,
distribuidos ou emitidos pela Gestora ou suas pessoas ligadas, conforme indicadas no inciso
“IX" do artigo 26 do Regulamento.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Gestora
dependem de aprovacédo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrugdao CVM 472.

69



70

©)
<
O
™
=2
1]
™
-4
-
(]
]
(a]
w
(a]
o
s
-
4
o
O




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

71




o0
>

Condigdes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resolugdo e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definido no
Contrato de Distribuicdo) comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneragao de
Descontinuidade (conforme definido no Contrato de Distribuicdo), nos termos do Contrato de
Distribuicdo, a eficacia da obrigacao dos Coordenadores de distribuir as Cotas nos termos do
Contrato de Distribuicdo estd condicionada, a exclusivo critério dos Coordenadores, ao
atendimento das seguintes condigdes precedentes (consideradas condigdes suspensivas nos
termos do artigo 125 do Cédigo Civil) até a data da concessao do registro automatico da Oferta
pela CVM, observado o artigo 67 da Resolucdo CVM n° 160 (“Condicbes Suspensivas”), sendo
gue a manutencdo das mesmas condicdes até a data de liquidacdo é condicdo para o
cumprimento dos deveres e obrigacbes relacionados a prestacdo dos servicos dos
Coordenadores:

() obtencao pelos Coordenadores de todas as aprovacgoes internas necessarias para
prestacao dos servicos objeto do Contrato de Distribuicdo;

(i) aceitacao pelos Coordenadores e pela Gestora da contratacdo dos assessores
juridicos e dos demais prestadores de servigos contratado no ambito da Oferta,
bem como remuneracao e manutencao de suas contratacdes pela Gestora e/ou
pelo Fundo, conforme o caso, ao longo da Oferta;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao
conteldo da documentagdo da operacdo em forma e substancia satisfatoria as
Partes e aos assessores juridicos e em concorddncia com a legislacdo e normas
aplicaveis;

(iv) obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as
caracteristicas descritas no Contrato de Distribuigdo e no Regulamento;

(v) obtencdo do registro (a) de listagem do Fundo na B3, e (b) das Cotas para (i)
distribuic@o no mercado primario por meio do DDA; e (ii) negociacao, no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa ou mercado de balcdo, ambos
administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutencdo do registro da Administradora e da Gestora perante a CVM,
respectivamente, como administrador fiducidrio e como Gestora de carteira de
titulos e valores mobiliarios, nos termos da regulamentacao aplicavel;

(vii) negociacao, formalizacao e registros, conforme aplicavel, da estrutura e de toda
documentagdo necessaria para efetivacdo da Oferta e a manutengdo do Fundo, os
quais conterdo todas as condigdes da Oferta ("Documentacao da Oferta”), sem
prejuizo de outros documentos que vierem a ser estabelecidos em termos
mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em
operacdes similares;

(viii) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, pela Administradora e pelo Fundo,
aos Coordenadores e aos assessores juridicos, de todos os documentos e
informacdes suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e atualizados para
atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento
de backup referente aos materiais publicitdrios da Oferta (“"Procedimento de
Backup”), de forma satisfatéria aos Coordenadores e aos assessores juridicos,
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes
similares;

(ix) recebimento de declaracdo assinada pela Gestora com antecedéncia de 2 (dois)
Dias Uteis do inicio da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informacdes enviadas e declaracdes feitas pela
Gestora constantes dos documentos relativos a Oferta;

(x) suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagoes
enviadas e declaragbes feitas pela Gestora, pela Administradora e pelo Fundo,
conforme o caso, e constantes da Documentagdao da Oferta, sob pena do
pagamento de indenizagdo nos termos do Contrato de Distribuigdo; (xix)
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condicdes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, da Gestora ou da Administradora, que
altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigagbes aqui previstas com relacdo a
Oferta, a exclusivo critério dos Coordenadores;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em
termos satisfatérios aos Coordenadores, da redacado final do parecer legal (legal
opinion) dos assessores legais, que ndo apontem inconsisténcias materiais
identificadas entre as informagdes fornecidas na Documentacao da Oferta e as
analisadas por tais assessores legais durante o Procedimento de Backup, bem
como confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade da Documentacdo da
Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Cotas, de acordo com as praticas
de mercado para operagdoes da mesma natureza;

obtencdo pela Gestora, pela Administradora, pelo Fundo e pelas demais partes
envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer aprovacdes, averbagdes,
protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagao,
efetivacdo, liquidagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagdo,
conclusdo e validade da Oferta e da Documentagdao da Oferta, junto a, quando
aplicaveis: (a) 6rgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe,
oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras, o
Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES, se aplicavel; e
(c) 6rgdo dirigente competente da Gestora e da Administradora;

manutencdo do setor de atuacdo da Administradora e da Gestora e ndo ocorréncia
de possiveis alteracdes no referido setor por parte das autoridades
governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente
a Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo no controle societario da Gestora;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao a Gestora, a Administradora, ao Fundo, bem como aos ativos
gue integram e/ou integrardo o patriménio do Fundo, condicdao fundamental de
funcionamento;

conforme aplicavel, a ndo ocorréncia de (a) intervengao, liquidacdo, dissolucdo,
decretacao de faléncia da Gestora; (b) pedido de autofaléncia da Gestora; (c)
pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora e ndo devidamente
elidido antes da data de realizacao da Oferta; (d) propositura pela Gestora de
plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do
referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora em juizo com requerimento de
recuperacao judicial independentemente do deferimento do processamento da
recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

conforme aplicavel, a ndo ocorréncia, com relagdo a Administradora, de (i)
intervencdo, regime de administracdo especial temporaria ("RAET"), liquidacao,
dissolucdo ou decretacdo de faléncia da Administradora; (ii) pedido de
autofaléncia, intervencao, RAET; (iii) pedido de faléncia, intervencdo, RAET
formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura
de plano de recuperagao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do
referido plano; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperacgao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigagdes previstas
na regulamentacdo aplicavel, incluindo, sem limitagdo, observar as regras do
Periodo de Siléncio (conforme definido abaixo) relativas a ndo manifestagdo na
midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuigdo previstas na
regulamentacdo emitida pela CVM;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

cumprimento, pela Gestora e pela Administradora, de todas as suas obrigacdes
previstas no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do
Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento;

recolhimento pelo Fundo de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizacao da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

gue, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuigdo das Cotas,
todas as declaracoes feitas pela Gestora e/ou Administradora e constantes nos
documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como ndo ocorréncia de
qualquer alteracao adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia
material nas informagdes fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo
critério, decidirdo sobre a continuidade da Oferta;

inexisténcia de violagao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis n.0 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme alterada, 9.613/1998, 12.846, de 1° de agosto de
2013, conforme alterada, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK
Bribery Act 2010, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupgao”) pela Gestora, pela
Administradora, pelo Fundo e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou
funcionarios;

se a Gestora ou a Administradora for considerada uma “Contraparte Restrita”
assim definida como sendo qualquer pessoa ou organizacdo (i) designada na “Lista
de Nacionais Especialmente Designados e Pessoas Bloqueadas” emitida pela Office
of Foreign Assets Control (Escritério de Controle de Ativos Estrangeiros do
Departamento do Tesouro dos EUA, "OFAC”); na “Lista Consolidada de Pessoas,
Grupos e Entidades Sujeitas a SancOes Financeiras” da Unido Europeia; ou lista
emitida pela Republica Federativa do Brasil); (ii) que é, ou faz parte de um governo
de um Territério Sancionado, ou (iii) que seja de propriedade ou controlada por,
ou agindo em nome de, qualquer um dos anteriores. Para os fins deste item,
"Territorio Sancionado" significa qualquer pais ou outro territério sujeito a um
embargo geral de exportacdo, importacdo, financeiro ou de investimento sob
Sancgoes, cujos paises e territorios, na data deste instrumento, incluem a Crimeia
(conforme definido e interpretado nas aplicaveis Leis e regulamentos de Sangoes)
Ira, Coréia do Norte e Siria; e "Sancdes" significa qualquer economia ou comércio,
leis, regulamentos, embargos, disposicdes de congelamento, proibicdes ou
medidas restritivas relacionadas ao comércio, negdcios, investimentos,
exportacdes, financiamentos ou disponibilizacao de ativos, promulgada, aplicada,
imposta ou administrada pela OFAC, pelo Departamentos de Estado ou Comércio
dos EUA, pelo Tesouro de Sua Majestade do Reino Unido, pela Unido Europeia ou
pelo Conselho de Seguranca das Nagdes Unidas;

ndo ocorréncia de alteragdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas
as Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos
inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos
ou aumentem aliguotas incidentes sobre o investimento em Cotas aos potenciais
investidores;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Gestora ou da
Administradora, junto aos Coordenadores, sejam eles advindos de quaisquer
contratos, termos ou compromissos;

confirmagao do rigoroso cumprimento pela Gestora e/ou pela Administradora, da
Legislagao Socioambiental e da Legislagdao de Protecao Social, conforme abaixo
definidas, adotando as medidas e acbes preventivas ou reparatérias, destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A Gestora e a
Administradora obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para
suas atividades econ6micas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente,
venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;
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(xxviii) obtencdo de autorizagdo, pela Gestora e pela Administradora, para que os
Coordenadores possam realizar a divulgagao da Oferta, por qualquer meio, com a
logomarca da Gestora e da Administradora, nos termos da Resolugao CVM n© 160,
para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacdo aplicaveis,
recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

(xxix) acordo entre a Gestora, a Administradora e os Coordenadores quanto ao conteddo
do material de marketing e/ou qualquer outro documento a ser divulgado aos
potenciais investidores no ambito da Oferta, com o intuito de promover a plena
distribuicdao das Cotas; e

(xxx) a Gestora e/ou o Fundo tenham arcado com todos os custos e despesas até entdo
devidos no ambito da Oferta, desde que observada suas respectivas
responsabilidades, sem prejuizo do disposto na Clausula 17 do Contrato de
Distribuigao.

A verificagdo do atendimento das Condigdes Suspensivas acima sera feita pelos
Coordenadores, segundo seu julgamento exclusivo, até o Dia Util imediatamente antecedente
a data da concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM e, posteriormente, a
verificacdo da sua manutengdo até a data de liquidacdo. Na hipétese do ndo atendimento de
uma ou mais CondigOes Suspensivas, exceto se tal Condicdo Suspensiva seja dispensada pelos
Coordenadores, a seu exclusivo critério, a Oferta ndo sera efetivada e ndo produzira efeitos
com relacao a qualquer das partes do Contrato de Distribuicdo, exceto pela obrigacao do Fundo
e da Gestora de reembolsar os Coordenadores por todas as despesas incorridas com relagao
a Oferta e/ou relacionadas ao Contrato de Distribuicdo, até a data da resilicdo, desde que
devidamente comprovadas, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento,
pelo Fundo e pela Gestora, da notificacdo enviada pelo Coordenador Lider nesse sentido, pelo
pagamento da Remuneracao de Descontinuidade pela Gestora, nos termos da Clausula 11.2.2
do Contrato de Distribuicao.

Caso os Coordenadores decidam pela nao continuidade da Oferta em razao da nao verificagao
das CondicOes Suspensivas ou do inadimplemento de qualquer das partes, o Contrato de
Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolucdgo CVM 160, tal
rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta.

Instituicoes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuicdo,
convidar instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciados junto a B3 (“Participantes Especiais da Oferta” e, quando em conjunto com
os Coordenadores, “Instituicdes Participantes da Oferta”), para, na qualidade de instituicdo
participantes, participar da Oferta, sendo que, neste caso, serao celebrados termos de
adesdo do Contrato de Distribuicdo entre o Coordenador Lider e as referidas instituicoes
financeiras.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de copias
junto ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secdo “Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 82 deste Prospecto Definitivo.

Comissionamento
A titulo de remuneragdo pelos servicos de coordenagdo, estruturagdo e colocagdao da

Oferta, os Coordenadores farao jus a um comissionamento, a ser dividido da seguinte
forma ("Comissionamento”):

(i) Comissdo de coordenagdo e estruturacdo: a titulo de comissdo de coordenacgao e
estruturagao, o valor correspondente a 0,50% (meio por cento) sobre o valor total
da Oferta, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas, divididos igualmente
entre os Coordenadores, na proporcdo de 1/2 (meio) para cada Coordenador; e
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(ii) Comissdo de remuneracdo dos canais de distribuicdo: a titulo de comissdao de
remuneracdo dos canais de distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois
inteiros por cento) sobre o valor da Oferta efetivamente colocado junto aos
Investidores, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas, divididos igualmente
entre os Coordenadores, na proporgao de 1/2 (meio) para cada Coordenador.

Caso, por forca de lei ou de norma regulamentar, houver retencdao ou deducdo dos
pagamentos feitos aos Coordenadores, nos termos da Clausula 7.1 do Contrato de
Distribuicdo, alineas (i) e (ii), quaisquer valores relativos ao (a) Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza - ISS; (b) a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social -
PIS; e (c) a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS, devera
acrescer a tais pagamentos valores adicionais necessarios de modo que os Coordenadores
recebam o Comissionamento como se tais tributos ndao fossem incidentes (gross up). A
obrigacdo constante acima ndo se aplica a retencdao do Imposto de Renda e Proventos de
Qualqguer Natureza Retido na Fonte — IR e de Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido -
CSLL, ou outros tributos que venham a ser incidentes sobre a renda.

Nao havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer
remuneracdo dos canais de distribuicdo sera descontada integralmente desta Comissdo de
Distribuicdo devida aos Coordenadores.

A Comissao de Remuneracdo dos Canais de Distribuicdo devida especificamente para a
base de cada Coordenador devera ser paga integralmente ao respectivo Coordenador.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicao das
Cotas sera descontado do valor total da Comissdao de Distribuicao devida pelo
Fundo aos Coordenadores, incidente sobre o volume financeiro das Cotas
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos
Participantes Especiais.

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo arcadas pelo Fundo:

% em relagdo ao

Custos Indicativos da Oferta? Base R$23 él:tlgr(:;; pregg lél;iti;ério
Comissao de Coordenacdo e Estruturacdo 750.000,00 0,50 0,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacgdo e Estruturagao 72.375,00 0,05 0,05%
Comissdo de Distribuigdo 3.000.000,00 2,00 2,00%
Tributos sobre a Comissao de Distribuigdo 289.500,00 0,19 0,19%
Assessores Legais 190.000,00 0,13 0,13%
Tributos sobre Pagamento aos Assessores Legais 0 0 0
CVM - Taxa de Registro 45.000,00 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Listagem 12.354,12 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 14.734,30 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao 149.202,96 0,10 0,10%
Custos de Marketing e Outros Custos 20.000,00 0,01 0,01%
TOTAL 4.543.166,38 3,03 3,03%
1 Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.
2 Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta.
3 Valores estimados.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$150.000.000,00 (cento
e cinquenta milhGes de reais). Em caso de exercicio da opgdo do Lote Adicional, os valores
das comissées serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor
total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.
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O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO
DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA
APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL
DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA
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Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo, é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as
informacgdes exigidas pelo artigo 15, incisos I a XXVI, da Instrugdo CVM 472 podem ser
encontradas no “Capitulo Um - Do Fundo”, “Capitulo Dois - Do Objetivo”, “Capitulo Trés -
Da Politica de Investimentos”, “Capitulo Quatro - Da Politica de Exploracao dos Ativos”,
“Capitulo Sete - Das Cotas”, “Capitulo Oito - Das Ofertas Publicas de Cotas do Fundo”,
“Capitulo Nove - Das Novas Emissoes de Cotas”, “Capitulo Dez - Da Taxa de Ingresso e de
Saida”, “Capitulo Onze - Da Politica de Distribuicdo de Resultados”, “Capitulo Doze - Da
Administracdo”, “Capitulo Treze - Das ObrigacGes e Responsabilidades da Administradora”,
“Capitulo Quatorze - Das Vedacodes da Administradora”, “ Capitulo Dezessete - Da Taxa de
Administracao”, “Capitulo Dezoito — Da Gestora”, “Capitulo Dezenove - Da Substituicdo da
Administradora e/ou da Gestora”, “Capitulo Vinte e Um - Da Divulgagao de Informagoes”,
“Capitulo Vinte e Dois - Da Assembleia Geral dos Cotistas”, “Capitulo Vinte e Trés - Do
Representante dos Cotistas”, “Capitulo Vinte e Quatro — Conflito de Interesses”, “Capitulo
Vinte e Cinco — Das DemonstracGes Financeiras”, “Capitulo Vinte e Seis - Da Dissolugdo,
Liguidacdo e Amortizacdo Parcial de Cotas”, “Capitulo Vinte e Sete - Do Publico Alvo”,
“Capitulo Vinte e Oito - Riscos” e “Capitulo Vinte e Nove — Do Foro” do Regulamento.

As obrigacdes da Administradora previstas no artigo 30 da Instrucdo CVM 472 podem ser
encontradas no “Capitulo Doze - Da Administracdo”, “Capitulo Treze - Das Obrigacbes e
Responsabilidades da Administradora” e "“Capitulo Quatorze - Das Vedagbes da
Administradora ” do Regulamento.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “"Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI Greenpower”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, procure pelo "Regulamento”, e selecione a Ultima versdo disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo II deste Prospecto Definitivo.
Demonstragoes Financeiras

Em razao da recente constituicio do Fundo e da presente Emissdo, ndao ha
demonstragoes financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais
ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem
disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br - na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informagoes de fundos”, em seguida em
“fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar "“Fundo de
Investimento Imobiliario VBI Greenpower”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo,
localizar as “Demonstracdoes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”.)

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores
realizarao a insercao no Prospecto Definitivo das informagOes previstas pela Resolucao
CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo 39-V da Instrugao
CVM 472, consta do Anexo VII deste Prospecto Definitivo.
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IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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L 4

Administradora

Gestora

Assessor Juridico
dos Coordenadores

Assessor Juridico

da Gestora

Coordenador Lider

Coordenador

Escriturador e
Custodiante

Auditor
Independente

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. i
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com
Telefone: + 55 (11) 3383-2715

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.

Rua Funchal, n° 418, 27° andar, Vila Olimpia,
CEP 04551-060, Sao Paulo - SP

E-mail: smagalhaes@vbirealestate.com
legal@vbirealestate.com

Telefone: +55 (11) 2344-2525

MELLO E TORRES SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°© 3.355, 16° andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

Telefone: +55 (11) 3074-5700

TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER
BROWN LLP

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.456 - 59, 6° e
7° andares, CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

Telefone: +55 (11) 2504-4694 / 2504-4279

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 19, 29, 39 (parte), 4°
e 5% andares, CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

Telefone: +55 (11) 98808-9163

BANCO BRADESCO BBI S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.950, 10° andar,
CEP 01451-000, Sao Paulo - SP

Telefone: +55 (11) 3847-5186

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS  S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]

Telefone: +55 (11) 3383-2513

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que
venha a ser contratada pelo Administrador, conforme
definido de comum acordo com o Gestor, para a prestacao de
tais servigos.
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QUAISQUER INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU
SOBRE A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AOS
COORDENADORES E A GESTORA, CUJOS ENDEREGOS E TELEFONES PARA CONTATO
ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo esta atualizado e foi concedido em 13 de fevereiro
de 2023 sob o n° 0323010.

Declaragcao nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160

A Administradora prestou declaragdao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucao
CVM 160, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econ6mico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacgdes relevantes; (ii) este Prospecto
foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informacdes prestadas neste
Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais e, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada
a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacGes impostas ao
ofertante pela Resolucdo CVM 160.

A Gestora prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao
CVM 160, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situagdao econ6mico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacgoes relevantes; (ii) este Prospecto
foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informacdes prestadas neste
Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada
a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigagées impostas ao
ofertante pela Resolucdo CVM 160.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolucdao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (i) as
informacdes prestadas pelo Fundo sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta; e (ii) as informac0es fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao,
inclusive as informagbes eventuais ou periddicas que venham a integrar o Prospecto,
incluindo as constantes da secao “Viabilidade Econémico-Financeira” na pagina 62 deste
Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes,
permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta. O
Coordenador Lider declarou, ainda, que este Prospecto (i) contém, na sua data de
disponibilizacdo, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacao
econOmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informacdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo a Resolugao CVM 160.

As declaragoes de veracidade da Administradora, da Gestora e do Coordenador Lider estdo
anexas a este Prospecto Definitivo nos Anexos III, IV e V.
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OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES
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Parte das informacbes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o
gual se encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na
forma do Anexo II. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do
Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagOes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposi¢ées contidas no Cddigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo
nao implica recomendacéao de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada,
pela Instrucao CVM 472, pelo Regulamento e pelas demais disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duracao do Fundo

O Fundo é constituido com prazo de duracdo indeterminado sob a forma de condominio
fechado, portanto ndao admite o resgate de suas Cotas.

Politica de divulgacao de informacoes

A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao
mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso,
as informacdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM 472, devendo
divulga-las em sua pagina na rede mundial de computadores
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual, em lugar
de destaque e disponivel para acesso gratuito, e as mantera disponiveis aos
Cotistas em sua sede, no enderego indicado no Regulamento.

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacao prevista neste
artigo, enviar as informacgoes periodicas sobre o Fundo a entidade administradora
do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacédo,
bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Para fins do disposto no Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive
para convocacgao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informacoes por meio eletronico prevista no caput dependera de
autorizacgao do Cotista do Fundo.

Compete ao Cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteracdao que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacao com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de
informacgoes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre
a Administradora e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instrucdo CVM 472,

Publico-alvo do Fundo

O Fundo ¢é destinado ao publico em geral, ou seja, pessoas naturais ou juridicas em geral.,
fundos de investimento, regimes préprios de previdéncia social, instituicdes financeiras e
demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e sociedades de
capitalizagao, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicdveis e, em qualquer dos casos, que aceitem 0s riscos inerentes ao
investimento no Fundo, vedada a colocacdo para clubes de investimento, observadas as
restricdes emanadas pela CVM em razdo da espécie de oferta adotada.
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Objetivo e Politica de Investimento

Objetivo

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital, mediante a aplicagao
preponderante de recursos do seu patrimonio liquido em ativos de solucdes energéticas
sustentaveis com boas praticas de gestdo socioambiental e de governanga, que promovam a
transicdo para uma economia de baixo carbono, observado o limite minimo de investimento
de 67% (sessenta e sete por cento) do patrimonio liquido do Fundo nos seguintes ativos:

(i) diretamente em imodveis, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados ao
fornecimento de energia elétrica incluindo, mas ndo se limitando a subestacao de energia
elétrica, equipamentos fotovoltaicos, equipamentos edlicos, instalagdbes de veiculos
fotovoltaicos e quaisquer outros ativos voltados ao setor de fornecimento de energia elétrica,
a critério da Administradora, observada orientagdo da Gestora (“"Imdveis Alvo”);

(i) indiretamente nos Imdveis Alvo, mediante a aquisicao de (a) acdes ou cotas de sociedades
de proposito especifico ("SPE”), cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que detenham Imdveis Alvo; (b) cotas
de fundos de investimento imobiliario, que invistam em Imodveis Alvo, de forma direta ou de
forma indireta; (c) cotas de fundos de investimento em participacbes, que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio e que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imoveis Alvo (sendo que,

os Imodveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c¢”, sdo doravante referidos
conjuntamente como “Ativos Alvo Imobiliarios”); e

(iii) certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em créditos imobilidrios, na origem ou
na destinacdo, relacionados a Imdveis Alvo ("CRI Imével Alvo” e, em conjunto com os Ativos
Alvo Imobilidrios, “Ativos Alvo”).

Sem prejuizo do disposto no caput deste artigo 2°, o Fundo podera investir em CRI Imovel
Alvo e em certificados de recebiveis imobiliarios (*CRI"”) observado os limites abaixo descritos,
sendo que a condicdo de CRI Imodvel Alvo serd observada pela Gestora quando de sua
aquisicdo como critério de elegibilidade:

Limite Maximo do Patrimodnio Liquido do Fundo
Principais Limites de Concentragdo
Por Ativo Conjunto
Ativos Alvo Imobilidrios 100% 100%
Até 100%
CRI Imdvel Alvo 50%
50%
CRI 33%
Até 33%
Outros Ativos 33% 33%

As aquisicoes dos Ativos pelo Fundo deverdo obedecer a politica de investimento ambiental,
social e de governancga (ASG) adotada pela Gestora para o Fundo, a qual pode ser encontrada
no seguinte site: www.vbirealestate.com/ofertaspublicas, a politica de investimento do Fundo
e as demais condigbes estabelecidas no Regulamento.

A aquisicdo dos Imdveis Alvo devera ser precedida de auditoria juridica conduzida por
escritério de advocacia, com a finalidade de verificar a propriedade e regularidade do Imoveis
Alvo objeto de aquisigdo, sendo certo que o relatério devera ser emitido sem apontamentos
relevantes, a critério da Gestora.

Para os fins do Cdodigo ANBIMA, e das “Regras e Procedimentos do Cddigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, e das “Regras e Procedimentos
ANBIMA para Classificagdo do FII N° 10”, de 23 de maio de 2019, o Fundo é classificado como
FII de Renda Gestdo Ativa, segmento “Hibrido”.

Politica de investimento

A administracdo e gestdo do Fundo se processara em atendimento aos seus objetivos, nos
termos do artigo 2° do Regulamento, observando os investimentos de longo prazo descritos
no referido artigo 2° do Regulamento, objetivando, fundamentalmente:
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(i) auferir receitas por meio de alienacdo, locacao, arrendamento ou exploragdao dos
imdveis integrantes do seu patrim6nio imobilidrio, inclusive bens e direitos a eles
relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital
com a compra e venda dos Iméveis Alvo;

(ii) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienagdo dos Ativos Alvo,
conforme aplicavel; e

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento em Outros Ativos, conforme descritos no
artigo 4° do Regulamento.

O Fundo investira preponderantemente em Ativos Alvo, observado o limite minimo de
investimento de 67% (sessenta e sete por cento) do patrimonio liguido do FUNDO em Ativos
Alvo, e podera, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (“Outros Ativos” e, em conjunto com
os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i) letras de crédito imobiliario;
(ii) letras hipotecarias;
(i) letras imobilidrias garantidas;

(iv) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio e que ndo invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imédveis Alvo;

(v) cotas de fundos de investimento imobiliario que ndo aqueles enquadrados no artigo 2°
item (ii) observado ainda o disposto no paragrafo 6° do artigo 4°;

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

(vii) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(viii) acGes, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados
de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(ix) CRI que nao aqueles enquadrados no artigo 2° item (iii);

(x) debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario
(“Debéntures”); e

(xi) demais ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que sejam ou venham a ser
permitidos pela legislacéo ou regulamentacdo aplicavel.

O Fundo poderd adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados em
qualquer regido dentro do territdrio nacional.

O Fundo podera participar de operagoes de securitizacdo por meio de cessdo de direitos e/ou
créditos oriundos dos Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer um dos Ativos.

O Fundo podera realizar investimentos, até o limite de 33% (trinta e trés por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, nos Outros Ativos.

O Fundo ndo podera realizar operacbes de “daytrade”.
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Os imodveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia
avaliacdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472. O laudo de avaliacdo dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que
ndo serad necessaria a aprovacao pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por
elaborar o referido laudo caso a empresa em questdo seja uma das seguintes: (i) Ernst &
Young Auditores Independentes S.S., (ii) PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes,
(iii) Delloite Touche Tohmatsu Auditores Independentes, (iv) KPMG Auditores Independente;
(v) Grant Thornton Auditores Independentes, e (vi) Apsis Consultoria Empresarial, exceto nos
casos em que, a época da elaboracdao do laudo, a contratacdo de tais empresas venha a se
configurar um conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas em
Ativos, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos de investimento ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Instrucao CVM 472.

Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdao do FUNDO; b) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com
aquisicdo, venda, locacdao, arrendamento, manutencdo, administracdo e/ou avaliacdo de
Ativos que componham o patriménio do Fundo; c) investimentos em novos Ativos; e d)
pagamento da distribuicdo de rendimentos.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdao ser alterados por
deliberacao da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no Regulamento e nas
disposicdes estabelecidas pela CVM.

A Administradora poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme recomendagao da
Gestora, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucdao dos
objetivos do Fundo, desde que em observancia ao Regulamento e a legislacdo aplicavel e sem
prejuizo da necessidade de aprovacao em caso de conflito de interesses:

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
referentes a Imodveis Alvo e demais imdveis integrantes de seu patrimonio (inclusive os
seus bens e direitos), para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se limitando, para
Cotistas do Fundo;

(ii) alugar ou arrendar os Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imdveis integrantes de
seu patrimoénio (inclusive os seus bens e direitos); e

(i) adquirir os Ativos referentes a Imdveis Alvo e demais imdveis integrantes de seu
patrimonio (inclusive os seus bens e direitos).

Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores mobiliarios,
deverdao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, cabendo a
Administradora e a Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por
modalidade de ativo financeiro ndo se aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do
caput do art. 45, da Instrugdo CVM 472, conforme aplicavel.

Politica de amortizacao e de distribuicdao de resultados

Politica de amortizacdo

O Fundo podera a exclusivo critério da Gestora amortizar parcialmente as suas Cotas quando
verificar a existéncia a qualquer titulo de recursos excedentes no Fundo, inclusive mas ndo
se limitando quando ocorrer a venda de Ativos para reducdo do seu patrimoénio ou sua
liquidagao.

Os recursos excedentes ficarao aplicados em Ativos Financeiros de liquidez, conforme
permitido pela Instrugdo CVM 472, até que as amortizagdes das Cotas sejam realizadas.
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As amortizacdes ocorrerdo em até 7 (sete) Dias Uteis a contar da data que a Gestora
comunicar a Administradora para a realizacao de tais amortizagoes.

A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrimbnio do Fundo implicard na
manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasidao da venda do ativo, com a
consequente reducdo do seu valor na proporcdo da diminuicdo do patrimonio representado
pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdao encaminhar cépia do
Documento de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das Cotas do Fundo a
Administradora, comprobatoérios do custo de aquisicdo de suas Cotas. Os Cotistas que nado
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacao sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis (“"Montante Minimo de Distribuicdo”), observado que os
pagamentos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo os seus
prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as Cotas custodiadas na
B3 eletronicamente, de forma igualitaria e sem distingdo entre os Cotistas.

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo regime de caixa podera, a critério
da Gestora, de comum acordo com a Administradora, ser distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia Util Dia Util] do segundo més subsequente ao més
de competéncia ("Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente),
observado que, na Data de Distribuicdo relativa aos ao 6° (sexto) Més de Competéncia de
cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo.

§ 29 - Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do §1° deste
artigo, serdo, a critério da Gestora, em comum acordo com a Administradora, reinvestidos
em Outros Ativos e/ou em Ativos Alvo, para posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do
Gestor, de comum acordo com a Administradora, em qualquer das Datas de Distribuicao;
e/ou destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberacdo dos Cotistas; (ii) de liquidacdo do Fundo,
nos termos do artigo 60 abaixo; e/ou (iii) descritas no §5°.

O percentual minimo a que se refere o caput do artigo 20 acima serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao atingir o
referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput do artigo 20 os titulares de Cotas do Fundo
no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) & data de distribuicdo de
rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
escrituradora das Cotas.

Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo poderao ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput do artigo 1 do Regulamento.

Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

92



o0
>

Remuneracgao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico

Taxa de Administracdo, Taxa de Escrituracdo e Taxa de Gestao

O Fundo pagara a Administradora uma taxa de administragdo equivalente aos percentuais
ao ano previstos na tabela abaixo ("Taxa de Administracdo”), exceto nos primeiros 24
(vinte e quatro) meses do fundo, quando serd devida uma taxa de 0,925% (novecentos e
vinte e cinco milésimos por cento), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do
patrimonio liquido total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotagao de fechamento das
cotas de emissdao do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de
Calculo da Taxa de Administracdo”); observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00
(quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdao do IGP-M, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo:

Patrimoénio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1,000%
Até R$ 400.000.000,00 0,950%
Até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%

Para fins de clareza, a Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo
vencido unicamente mediante a multiplicacdo do percentual previsto na tabela acima, a
razdo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado
correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao
més em que os servigos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo devida.

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central
depositaria, pelos servigos de escrituracdo de cotas do Fundo, a Taxa de Administracdo
sera acrescida de 0,05% (cinco centésimos por cento) multiplicado pelo volume do
patrimoénio liquido/valor de mercado correspondente (“Taxa de Escrituracdo”), observado
o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo
a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para
funcionamento do Fundo.

Ainda, a Taxa de Administracdo sera dividida da seguinte forma entre a Administradora e
a Gestora:

(i) a Gestora cabera o percentual de 0,8% (oito décimos por cento) aplicavel sobre a
Base de Calculo da Taxa de Administracdo ("Taxa da Gestora"), a ser paga
diretamente pelo Fundo, nos termos do Regulamento;

(ii) a Administradora cabera o restante da Taxa de Administracdo, apds abatida a Taxa
da Gestora, observado o valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a
data de autorizacao para funcionamento do Fundo.

O PAGAMENTO DA TAXA DA GESTORA ESTA CONDICIONADO I:}\ ALOCA’CAO DE NO
MINIMO 75% (SETENTA E CINCO POR CENTO) DO PATRIMONIO LIQUIDO DO
FUNDO EM ATIVOS ALVOS.
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Breve histoérico dos terceiros contratados em nome do Fundo

Perfil da Administradora

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ("BTG PSF”), controlada integralmente pelo
Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo dos servicos de
Administragao Fiducidria e Controladoria de Ativos para terceiros. A BTG PSF é a maior
Administradora de Fundos Imobilidrios do Brasil, com aproximadamente R$ 53 bilhGes sob
administracdo (dez/2022). A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios com
gualificacdo técnica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos
clientes se tornou um fator chave na estratégia da empresa.

Fonte: ANBIMA.

Perfil da Gestora

A VBI Real Estate é uma gestora de recursos independente 100% focada em ativos reais.
Sua missdo é identificar as melhores oportunidades, investindo no desenvolvimento e na
gestdo de projetos nos diversos setores do mercado imobilidrio ao longo de toda a
estrutura de capital. Com mais de 10 anos de atuacgdo, é gerida por profissionais com vasta
experiéncia no mercado imobilidrio. A VBI acumula R$ 6,3 bilhGes captados através de
fundos de private equity, veiculos de co-investimento, joint ventures e fundo de
investimento imobilidrio listados. Sua base de investidores conta com investidores
institucionais e individuais, nacionais e estrangeiros.

Regras de Tributacdao do Fundo

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

Para fins do disposto abaixo:

“1OF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras — Titulos e Valores Mobiliarios,
nos termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n©
6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado (“Decreto 6.306").

“IOF/Cémbio” significa o Imposto sobre Operacdoes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagoes relativas a cambio.

“IR"” significa o Imposto de Renda.
Tributagao Aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagao, cessdao ou repactuacdao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto 6.306, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardao sujeitos a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para
resgate ou liquidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a
aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.
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Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobiliarios
de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagoes feitas
por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, observado o
limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento)
caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacbes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306.
Atualmente, as operagdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

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

C) IR

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacao, amortizagcao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do artigo 37 da Instrucdo Normativa n® 1.585, de 31 de agosto de
2015 (“"Instrucdo RFB 1.585"), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de
pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).
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Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente
conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das
contribuicdes do Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social ("COFINS").

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdao RFB 1.585,
havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balcdao ndo organizado com intermediacgao.

Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, conforme alterada,
o Cotista pessoa fisica gozarad de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas,
cumulativamente, as seguintes condicles: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe
confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas
do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos
pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienagdao, amortizacao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%
(quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros
gue (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do
CMN n© 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessdo ou alienacdao das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no
Brasil e investimento em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcancga as
operagoes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com
tributacao favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sao atualmente considerados paises ou jurisdicdoes de
tributacdo favorecida (“JTE”), aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo Normativa da
Receita Federal n© 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributagao aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacGes
realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas
o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagoes
com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagles feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasiao
na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacédo
aplicavel.
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B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera
ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdao de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito da Administradora
e/ou da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em
caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a
compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracoes

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o
20 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo
243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera
observar se as condicOes previstas acima sdao atendidas para fins de enquadramento na
situacdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS
BENEFICO A ESTE.

Adocao de critérios de sustentabilidade do Fundo

O Fundo possui como compromisso (i) integrar critérios ambientais, sociais e governanca
em seu processo de avaliacdo, selecao e monitoramento de investimento, bem como (ii)
selecionar Ativos Elegiveis conforme definido pela Politica de Investimento Ambiental,
Social e de Governanga (“Politica ASG”) do Fundo.
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A Politica ASG aborda os aspectos de selegcdo dos ativos a serem investidos pelo Fundo,
em conformidade com os critérios ambientais, sociais e de governanca estabelecidos pela
Gestora em seu Guia de Integracdo ASG, em alinhamento as melhores praticas de
mercado. O Fundo busca observar de forma voluntaria diretrizes e principios internacionais
e nacionais, como o Green Bond Principles da International Capital Market Association
(ICMA), Climate Bonds Initiative, assim como o Guia ASG II da ANBIMA.

O Fundo conta com parecer de segunda opinidao ("PSO”) elaborado pela consultoria
especializada NINT Natural Intelligence disponibilizado na integra para os Investidores
disponivel no link a seguir: (https://www.vbirealestate.com/ofertaspublicas).

Nos termos da Politica ASG, apds o periodo de 12 (doze) meses da data da Primeira
Integralizagdo, e seguindo a recorréncia anual, o Fundo se compromete a disponibilizar em
seu website reportes anuais (“Relatério de Gestdo”), incluindo informacdes sobre a
alocacdo dos recursos em Ativos Elegiveis e seus impactos no portfélio do Fundo e, sempre
gue possivel, mas nao se limitando aos indicadores mencionados em sua referida Politica.

Anualmente, a Gestora devera realizar a contratacdo de uma verificadora independente
(podendo esta ser a NINT, auditoria qualificada e/ou outra empresa com reconhecida
experiéncia no mercado) para atestar que os ativos elegiveis seguiram os critérios
previstos na Politica de Investimentos ASG do Fundo e avaliar as praticas de selecdo,
monitoramento e gestao do Fundo.

A Politica de Investimentos ASG do Fundo podera ser revisada de tempos em tempos. As
atualizacbes, se nao forem de natureza menor, estardao sujeitas a consulta de um
parecerista independente, que podera entender ser necessario emitir um novo PSO. Neste
caso, o novo PSO sera devidamente compartilhado com todos os cotistas.

Para acesso ao Guia de Integracdao ASG da Gestora acessar o website
https://www.vbirealestate.com/compliance.

98


https://www.vbirealestate.com/compliance
https://www.vbirealestate.com/compliance

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

99



\

ANEXO I

ANEXO II

ANEXO III

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI
ANEXO VII

ANEXOS

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E DE
APROVAGAO
DA EMISSAO E DA OFERTA

VERSAO VIGENTE DO REGULAMENTO

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

DECLARACAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

DECLARACAO DA GESTORA, NOS TERMOS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

ESTUDO DE VIABILIDADE

INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V
DA INSTRUCAO CVM 472

ANEXO VIII PARECER INDEPENDENTE

99



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

100



ANEXO I

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E DE APROVACAO
DA EMISSAO E DA OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Riode Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
("CNPJ") sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios ("“CVM") para o exercicio profissional de administracao de
carteiras de valores mobiliarios, na categoria de administrador fiduciario, nos
termos do Ato Declaratorio CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade
de instituicao administradora ("ADMINISTRADORA"), resolve:

(a) constituir um fundo de investimento imobiliario, classificado como “Fll de
Renda Gestdo Ativa”, segmento “Hibrido”, sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracao indeterminado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93"), pela
Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM 472") e pelas demais disposicOes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis;

(b) determinar que o fundo incentivado de investimento imobiliario sera
denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER
("FUNDO");

() assumir as funcdes de administracao do Fundo;

(d)  determinar que a gestdo da carteira do Fundo sera realizada pela VBI
REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., com sede na Rua Funchal, 418, 27°
andar, cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n°
11.274.775/0001-71, habilitada para a administracdo de carteiras de fundos de
investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de junho de 2010
("GESTOR");

(e)  determinar que a responsavel pelo servico de escrituragdo das cotas
emitidas pelo Fundo sera a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
anteriormente qualificada;

0} Designar o Sr. ALLAN HADID, brasileiro, casado, economista, portador da
carteira de identidade RG-IFP/RJ n® 102179165 e inscrito no CPF sob o n°
071.913.047-66, com endereco residencial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.477, 12° andar, como diretor do
Administrador responsavel pelas opera¢bes do Fundo, para responder civil e
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criminalmente pela gestao, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como
pela prestacao de informacdes relativas ao Fundo;

(g)  aprovar o inteiro teor do regulamento do Fundo, cujo teor segue anexo ao
presente instrumento (“Regulamento”);

(h)  aprovar a primeira emissao de cotas do Fundo, nos termos do Artigo 16
do Regulamento.

Sao Paulo, 13 de fevereiro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. Dgi\gli'g!ly cigned by
ANA CRISTINA Digitallysigned by ANA REINALDO GARCIA ReINALDO GARCIA

CRISTINA FERREIRA DA ADAQ:0920522670 ADA0:09205226700
FERREIRA DA COSTA:04293386785 0 Date: 2023.02.15
COSTA:04293386785 Date: 2023.02.15 17:25:39 -03'00' 17:25:54 -03'00'
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER, designado
neste regulamento como "FUNDO", é um fundo de investimento imobiliario (“Fll")
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado,
regido pelo presente regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93"), pela Instrucao
CVM n°472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472") e pelas
demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° — O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ") sob o n° 59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratorio n® 8.695, de 20 de marco de 2006 (doravante simplesmente
denominada “ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor responsavel pela supervisao

do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da Comissdao de Valores
Mobiliarios  (“CVM")  (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da
ADMINISTRADORA:

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

iario

§ 2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas do FUNDO
("Cotistas”) poderao ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

DO OBJETIVO
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Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ a obtencdo de renda e ganho de capital, mediante a
aplicacdo preponderante de recursos do seu patrimonio liquido em ativos de solu¢des
energéticas sustentaveis com boas praticas de gestao socioambiental e de governancga,
que promovam a transi¢do para uma economia de baixo carbono, observado o limite
minimo de investimento de 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do
FUNDO nos seguintes ativos:

(i) diretamente em imoveis, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados
ao fornecimento de energia elétrica incluindo, mas nao se limitando a subestacdo de
energia elétrica, equipamentos fotovoltaicos, equipamentos edlicos, instalacbes de
veiculos fotovoltaicos e quaisquer outros ativos voltados ao setor de fornecimento de
energia elétrica, a critério da ADMINISTRADORA, observada orientacdo da GESTORA
(“Imdveis Alvo");

(ii) indiretamente nos Imoveis Alvo, mediante a aquisicao de (g) agbes ou cotas de
sociedades de proposito especifico (“SPE"), cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que detenham Imdveis
Alvo; (b) cotas de fundos de investimento imobiliario, que invistam em Imoveis Alvo, de
forma direta ou de forma indireta; (¢) cotas de fundos de investimento em participacoes,
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que tenha por objeto investir

u_n " n

em Imoveis Alvo (sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a "c”,

sdo doravante referidos conjuntamente como "“Ativos Alvo Imobiliarios”); e

(iii) certificados de recebiveis imobiliarios lastreados em créditos imobiliarios, na origem
ou na destinagao, relacionados a Iméveis Alvo (“CRI Imovel Alvo” e, em conjunto com

os Ativos Alvo Imobiliarios, “Ativos Alvo”).

§ 1° - Sem prejuizo do disposto no caput deste artigo 2°, o FUNDO podera investir em
CRI Imovel Alvo e em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") observado os limites
abaixo descritos, sendo que a condicdo de CRI Imovel Alvo sera observada pela
GESTORA quando de sua aquisicao como critério de elegibilidade:
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Principais Limites de Limite It'lé)fimo do Patrimonio
Concentracao .quULdO do FUIildO
Por Ativo Conjunto
Ativos Alvo Imobiliarios 100% 100%
Até 100%
CRI Imével Alvo 50%
50%
CRI 33%
Até 33%
Outros Ativos 33% 33%

§ 2° - As aquisi¢des dos Ativos pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de investimento
ambiental, social e de governanca (ASG) adotada pela GESTORA para o FUNDO, a qual

pode ser encontrada no seguinte site: www.vbirealestate/compliance/politicas, a politica
de investimento do FUNDO e as demais condi¢Oes estabelecidas neste Regulamento.

§ 3° - A aquisicao dos Imoveis Alvo devera ser precedida de auditoria juridica conduzida
por escritério de advocacia, com a finalidade de verificar a propriedade e regularidade
do Imoveis Alvo objeto de aquisicao, sendo certo que o relatério devera ser emitido sem
apontamentos relevantes, a critério da GESTORA.

§ 4° - Para os fins do "Cédigo ANBIMA de Administracdao de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, e das "“Regras e Procedimentos do Cddigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, e das "Regras e
Procedimentos ANBIMA para Classificacao do Fll N° 10", de 23 de maio de 2019, o
FUNDO é classificado como Fll de Renda Gestao Ativa, segmento "Hibrido”.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - A administracao e gestdao do FUNDO se processara em atendimento aos seus
objetivos, nos termos do artigo 2° acima, observando os investimentos de longo prazo
descritos no referido artigo 2° acima, objetivando, fundamentalmente:

|. auferir receitas por meio de alienacdo, locagdo, arrendamento ou exploracdo dos
imoveis integrantes do seu patrimonio imobiliario, inclusive bens e direitos a eles
relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital
com a compra e venda dos Imoveis Alvo;
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Il. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacao dos Ativos Alvo,

conforme aplicavel; e

[Il. auferir rendimentos advindos do investimento em Outros Ativos, conforme descritos
no artigo 4° abaixo.

Art. 4° - O FUNDO investira preponderantemente em Ativos Alvo, observado o limite
minimo de investimento de 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do
FUNDO em Ativos Alvo, e podera, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (“Outros
Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os
"Ativos”):

|. letras de crédito imobiliario;

Il. letras hipotecarias;

1l letras imobiliarias garantidas;

IV. cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento

imobiliario e que ndo invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imoveis Alvo;

V. cotas de fundos de investimento imobiliario que ndo aqueles enquadrados no artigo
2° item (ii) observado ainda o disposto no paragrafo 6° do artigo 4°;

VI. cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacéo em vigor;

VII. acBes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

VIIIl. acdes, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
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de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

IX. CRI que ndo aqueles enquadrados no artigo 2° item (iii);

X. debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio
("Debéntures”); e

Xl. demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser
permitidos pela legislacdo ou regulamentacdo aplicavel.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverao estar
localizados em qualquer regido dentro do territorio nacional.

§ 3° - O FUNDO podera participar de operacdes de securitizacdo por meio de cessao de
direitos e/ou créditos oriundos dos Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer
um dos Ativos.

§ 4° - O FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 33% (trinta e trés por
cento) do patrimdnio liquido do FUNDO, nos Outros Ativos.

§ 5° - O FUNDO néo podera realizar operagdes de "daytrade’.

Art. 5° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo
objeto de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucago CVM 472. O
laudo de avaliacdo dos imoveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucao
CVM 472, sendo certo que ndo sera necessaria a aprovagao pelos Cotistas da empresa
especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em questao seja
uma das seguintes: (i) Ernst & Young Auditores Independentes S.S. (ii)
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (iii) Delloite Touche Tohmatsu
Auditores Independentes, (iv) KPMG Auditores Independente; (v) Grant Thornton
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Auditores Independentes e (vi) Apsis Consultoria Empresarial, exceto nos casos em que,
a época da elaboracao do laudo, a contratacdo de tais empresas venha a se configurar
um conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serao aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do FUNDO (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo com as

normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucago CVM 472.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicagao de renda fixa so serao permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacao, arrendamento, manutencao,
administracao e/ou avaliagdao de Ativos que componham o patriménio do FUNDO; ¢)
investimentos em novos Ativos; e d) pagamento da distribuicdo de rendimentos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacdao da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento e nas disposicoes estabelecidas pela CVM.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacdao da GESTORA, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislagdo aplicavel e sem prejuizo da necessidade de aprovacao em
caso de conflito de interesses:

l. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imoveis integrantes de seu patrimonio
(inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se

limitando, para Cotistas do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imoveis
integrantes de seu patrimoénio (inclusive os seus bens e direitos); e

. adquirir os Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imoveis integrantes de seu
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patrimoénio (inclusive os seus bens e direitos).

Art. 10 — Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobiliarios, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, cabendo a ADMINISTRADORA e a GESTORA respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo,
ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro nédo se
aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VIl do caputdo art. 45, da Instrucao CVM
472, conforme aplicavel.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 - A negociacao dos Ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima sera baseada
em recomendacao a ser elaborada pela GESTORA. A recomendacao da GESTORA
devera estabelecer os critérios a serem observados nas aquisi¢oes dos referidos Ativos,
observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste Regulamento.

Art. 12 - O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis Alvos e demais
imoveis integrantes de seu patriménio com o objetivo de conserva-los, bem como de
aumentar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual
comercializagdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela GESTORA.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragoes ideais de seu patrimoénio e terdao
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdio depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servigos de escrituracao de cotas, que emitira
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condomino do FUNDO, nos casos em que os valores mobiliarios por eles
detidos ndo forem objeto de depdsito centralizado, conforme previsto no artigo 26 da
Resolucdo da CVM n° 33, de 19 de maio de 2021.

§ 2°-  Cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.



§3°-  Deacordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n® 8.668/93 e conforme o artigo
9° da Instrugao CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 4° - As Cotas poderao ser depositadas pela ADMINISTRADORA para negociagao em
mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcdo (“B3"), observado, conforme aplicaveis, as restricdes a negociacao previstas na
Resolucao CVM 160. Depois de as Cotas estarem integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento.
A ADMINISTRADORA fica, nos termos deste Regulamento, autorizada a alterar o
mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao, independentemente de prévia
autorizacao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcao organizado, sendo certo que as cotas serdo admitidas a negociagao

exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

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

C) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serao realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia Geral, no prospecto, se houver, e no
documento que formaliza a subscricao referente a distribuicdo das Cotas objeto de
ofertas, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel (“Documento de

Subscricdo”), respeitadas, ainda, as disposicdes deste Regulamento.
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§ 1° - No ato de subscricao das Cotas o subscritor assinara o Documento de Subscricao,
que sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizacao das Cotas.

§ 2° - Os Documentos de Subscricdo poderdo ser apresentados as instituicoes
integrantes do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas do
FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricao ou reserva de todas as cotas da emissao devera

respeitar a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuicao, devendo o subscritor declarar estar ciente:

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

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento

aplicavel.

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

ou, ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis’, a partir da data de sua
integralizacao, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera
calculado pro rata temporis, participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, se houver, sera
realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das
Cotas da Primeira Emissao do Fundo, e as demais conforme a politica de distribuicao de
resultados.

Art. 15 — Nao ha limitacdao a subscricao ou aquisicao de Cotas do FUNDO por qualquer
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pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

l. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO,
este passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas; e

ll.  a propriedade igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas
emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isen¢do no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicao realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
legislacao tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio sera responsavel, assim como ndo possui
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou decorrentes
de alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas e/ou aos
investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissao de Cotas do Fundo consistira na emissao de até 1.500.000
(um milhao e quinhentas mil) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo
o montante total de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhGes de reais), em série
Unica (“Primeira Emissdo”) e sera distribuida conforme a Resolucdo CVM n° 160, de 13
de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160") e a Instrucao CVM 472,
que disciplina, inclusive, a forma de subscricito e integralizacdo destinada

exclusivamente a investidores qualificados nos termos da Resolucdao CVM n° 30, de 11
de maio de 2021, conforme alterada.

§ 1° - Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da Primeira Emissdo, sendo o
montante minimo de colocacdo no ambito da Primeira Emissdo equivalente a 555.850
(quinhentas e cinquenta e cinco mil e oitocentas e cinquenta) Cotas, no montante de R$
55.585.000,00 (cinquenta e cinco milhdes e quinhentos e oitenta e cinco reais). Caso
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atingido o montante minimo e encerrada a Primeira Emissdo sem que a totalidade das
Cotas sejam subscritas, as Cotas remanescentes da Primeira Emissao ndo subscritas e
integralizadas deverao ser canceladas pelo ADMINISTRADOR.

§ 3° - A quantidade de Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertadas podera ser
acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢des das Cotas da
Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do ADMINISTRADOR e do GESTOR,
em comum acordo com a instituicao intermediaria lider da oferta publica de distribuicdo
das Cotas da Primeira Emissao. Tais Cotas sao destinadas a atender a um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta publica de
distribuicao das Cotas da Primeira Emissao.

§ 4° - Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicao de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que.

l. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, este passara a sujeitar-se a

tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e

1. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que
garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado
Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido Cotista, da isencao
no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na

legislacao tributaria em vigor.

§ 5° - O Administrador e o Gestor nao serao responsaveis, assim como nao possuem
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il do Paragrafo Primeiro
acima, e/ou decorrentes de alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a
seus Cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.
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Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacao da
GESTORA, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, assegurado aos cotistas o direito de
preferéncia nos termos da Instrugdo CVM 472, observados os procedimentos
operacionais da B3 e o estipulado no inciso Il do artigo 18 abaixo, e depois de obtida a
autorizacao da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total
maximo de R$4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), considerando o valor que
venha a ser captado com a 12 (primeira) emissdao de Cotas do Fundo ("Capital
Autorizado”); e (b) ndo prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao em bens e
direitos.

Paragrafo Unico - Em caso de emissées de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a ADMINISTRADORA, observada a sugestao da GESTORA, a
escolha do critério de fixacdo do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés
alternativas indicadas no inciso | do artigo 18 abaixo.

Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA e conforme recomendacao da GESTORA, o FUNDO podera
realizar novas emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado mediante
prévia aprovacao da Assembleia Geral e depois de obtida a autorizacdo da CVM,
conforme aplicavel. A deliberagdo da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da emissao, as condicdes de subscricdo das Cotas e a destinacao dos
recursos provenientes da integralizacao, observado que:

l. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral, conforme
recomendacao da GESTORA, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do FUNDO e o niumero de Cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdao da nova emissao;
podendo, em qualquer caso, ser aplicado acréscimo ou desconto, conforme
recomendacao da GESTORA,;

ll.  no ambito das emissdes que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo, exceto se
de outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da legislagdo em vigor, o
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direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcao de suas respectivas
participagdes, respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis previstos pela
Central Depositaria da B3, bem como os demais procedimentos e prazos operacionais
da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia em vigor a época de cada
emissao. Fica desde ja estabelecido que nao havera direito de preferéncia nas emissoes
em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, bem como havera direito de
preferéncia nas emissGes aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do
Capital Autorizado e sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas;

lll.  exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral e desde que tal cessdo
seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao aplicavel, os
Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a
terceiros, observados os procedimentos operacionais adotados pela B3;

IV. as Cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral, as Cotas da nova
emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricao, em moeda corrente nacional
e/ou em bens imodveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrugao
CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO, sendo admitida a
integralizacao por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a
serem fixados no respectivo compromisso de investimento. No caso de integralizagdo
por meio de chamadas de capital, a ADMINISTRADORA divulgara comunicado ao
mercado para dar publicidade acerca de tal procedimento, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3, e contendo, no minimo, as seguintes informacdes:
(a) quantidade de Cotas que deverdo ser integralizadas; (b) montante total que devera
ser integralizado; e (c) data prevista para liquidacao da chamada de capital;

VI.  caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas de uma nova emissdo ou caso nao
seja atingido o valor minimo de Cotas estabelecido para a nova emissao dentro do prazo
maximo previsto na regulamentagao de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforcos
restritos), os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissao, nas propor¢des das Cotas que ja tiverem sido
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdbes do FUNDO em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo que, em se
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tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a liquidagédo
do FUNDO, nos termos do artigo 13, §2°, Il da Instru¢do CVM 472;

VII.  nas emissbes de Cotas do FUNDO com integralizacao em séries, caso o Cotista deixe
de cumprir com as condi¢Oes de integralizagdo constantes do Documento de Subscricao,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo monetéria pelo indice Geral
de Precos do Mercado - IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporgao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacao;

VIII. € admitido que nas novas emissdes, a deliberacdo da Assembleia Geral ou o ato da
ADMINISTRADORA, conforme o caso, disponha sobre a parcela da nova emissdao que
podera ser cancelada, caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissao no
prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgagdo do anuncio de inicio de
distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas
ou 0 montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no
que couber, as disposi¢des contidas na secao XIV da Resolugao CVM 160; e

IX. ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de encerrada a distribuicao
anterior.

Paragrafo Unico - A integralizacdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrugdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral, bem como deve ser realizada
no prazo maximo de 3 (trés) meses contados da data da subscricao.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 19 — No ambito da primeira emissao de Cotas do FUNDO, ndo serao cobradas taxa
de ingresso e saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario.

Paragrafo Unico - A cada nova emissdo de Cotas, o FUNDO poder4 cobrar taxa de

distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova
emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
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subscricdo, exceto se esta taxa seja paga exclusiva e integralmente com recursos da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA. Com excecao da taxa de distribuicao no mercado
primario, ndo havera outra taxa de ingresso e/ou de saida a ser cobrada pelo FUNDO.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos
da legislacao e regulamentacao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribui¢do”).

§ 1° - Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo regime de caixa poder3,
a critério da GESTORA, de comum acordo com a ADMINISTRADORA, ser distribuidos
aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia Util Dia Util] do segundo més
subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e "Data de Distribuicao”,

respectivamente), observado que, na Data de Distribuicéo relativa aos ao 6° (sexto) Més
de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicao.

§ 2° - Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que
excedam ao Montante Minimo de Distribui¢do e que ndo tenham sido distribuidos nos
termos do §1° deste artigo, serdo, a critério da GESTORA, em comum acordo com a
ADMINISTRADORA, reinvestidos em Outros Ativos e/ou em Ativos Alvo, para
posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com a
ADMINISTRADORA, em qualquer das Datas de Distribuicao; e/ou

b. destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior
distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou
regulamentagdo aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (i) de deliberacdo dos
Cotistas; (ii) de liquidagao do Fundo, nos termos do artigo 60 abaixo; e/ou (iii) descritas
no §5°.

§ 3° - O percentual minimo a que se refere o caput do artigo 20 acima sera observado

apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao
ndo atingir o referido percentual minimo.
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§ 4° - Farao jus aos rendimentos de que trata o caput do artigo 20 os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de
distribuicao de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas

pela instituicdo escrituradora das Cotas.

§ 5° - Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do FUNDO
e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva
de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias

aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao FUNDO. Os recursos
da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo ser
incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima
referida no caputdo artigo 1 acima.

§ 6° - Para a constituicdo ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida
a reteng¢do de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério
de caixa.

Art. 21 - Para os fins deste Regulamento, sera considerado “Dia Util" qualquer dia, exceto
(i) sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administragdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em
vigor e demais disposicoes aplicaveis, conforme orientacao da GESTORA, dentro de

suas respectivas atribui¢cdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdao outorgados a ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no Documento de Subscricdo, no termo de adesao a este
Regulamento, e ainda, por todo Cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
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secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes
o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negodcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negdcios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condicOes previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste
Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicoes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

distribuicao de Cotas;

1. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a GESTORA em suas atividades de analise, selecao e avaliacao
de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do FUNDO;

1. empresa especializada para administrar as locacbes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis e consolidar dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos |, Il e Il deste artigo podem ser prestados
pela prépria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servigo a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela prépria ADMINISTRADORA ou pela GESTORA, ou por pessoas a eles
ligadas, a contratagdo de tal servico devera ser objeto de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

121



§ 2° - £ vedado & ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado o
exercicio da funcao de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratacao de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA e ao
consultor especializado para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovagao prévia da Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugado
CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente;

|. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

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

[ll. escrituracao de Cotas;

IV.custddia de Ativos Financeiros;

V. auditoria independente; e

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

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros e
demais valores mobiliarios de titularidade do FUNDO, contanto que estes representem,

conjuntamente, até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociacao em bolsa de valores ou mercado de balcéo
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organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacao financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO e os custos com a
contratacao de terceiros para os servicos mencionados nos incisos |, Il, lll e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral, a ADMINISTRADORA, em nome do
FUNDO e por recomendacao da GESTORA, podera, preservado o interesse dos Cotistas,
contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO, com excecao da
propria GESTORA, cuja destituicdo devera ser objeto de deliberagdo de Assembleia
Geral.

DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagbes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

|. observado o disposto no artigo 29 deste Regulamento, realizar a alienacao ou a
aquisicao dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento e conforme orientacao da
GESTORA, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de conflito de interesses;

ll. providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) nao integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigagdo da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA,; e)
ndo sao passiveis de execucao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,
por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser objeto de constituicao
de Onus reais;
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VI.

Vi

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; ¢) a documentacao relativa aos iméveis e as operacdes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as opera¢des e ao patrimonio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos representantes
de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente,
venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472;

. celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacSes necessarias a

execucao da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do FUNDO, observado o disposto no artigo 29 abaixo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

.manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia

devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo

XI.

pela CVM, manter a documentacao referida no inciso Ill até o término do
procedimento;

. dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da

Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo FUNDO;

observar as disposi¢cdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as delibera¢des da Assembleia Geral;
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Xll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

Xlll. selecionar e aprovar os Imoveis Alvo e demais ativos que sejam considerados
imoveis, que comporao a carteira do Fundo, considerando a recomendacao e/ou
aconselhamento da GESTORA, de acordo com a Politica de Investimento; e

XIV. gerir individualmente a carteira de Imoveis Alvo e demais ativos que sejam
considerados imoveis, considerando a recomendacao e/ou aconselhamento da
GESTORA, nos termos estabelecidos neste Regulamento.

§ 1° - O FUNDO néo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
imoveis integrantes do seu patrimdnio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido e ainda observado o disposto no artigo 30 e
seguintes, a ADMINISTRADORA e a GESTORA acompanhardo todas as pautas das
referidas assembleias gerais e, caso considerem, em funcao da politica de investimento
do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a GESTORA, em nome do
FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto, desde que permitido pela
regulamentacao aplicavel.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

l. receber depdsito em sua conta corrente;

ll. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimo;

125



IV. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestacdao Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacao em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrucao CVM 472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre 0o FUNDO e a ADMINISTRADORA, GESTORA ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO e

o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoéveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrucao CVM 472;

Xll. realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em ac¢des, de
exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizacao;

Xlll. realizar operacbes com derivativos, exceto para fins de protecdo patrimonial,
limitado a 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.
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§ 1° - A vedacao prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

§ 3° - As disposigOes previstas no inciso IX acima serao aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do FUNDO.

DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Art. 27 — O Fundo pagara a ADMINISTRADORA uma taxa de administracao
equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de
Administracdo”), exceto nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses do fundo, quando

sera devida uma taxa de 0,925% (novecentos e vinte e cinco milésimos por cento),
calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimdnio liquido total do
FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacao de
fechamento das cotas de emissao do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”); observado o valor

minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a
variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para
funcionamento do FUNDO:

Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1,000%
Até R$ 400.000.000,00 0,950%
Até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%
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§ 1° - Para fins de clareza, a Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por
periodo vencido unicamente mediante a multiplicacdo do percentual previsto na
tabela acima, a razdo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patrimonio
liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - AADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados,
desde que o somatério dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de
Administracao devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
central depositaria, pelos servicos de escrituracdao de cotas do FUNDO, a Taxa de
Administracao sera acrescida de 0,05% (cinco centésimos por cento) multiplicado
pelo volume do patrimoénio liquido/valor de mercado correspondente (“Taxa de
Escrituracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacao do IGP-M, a partir do més subsequente a
data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugao CVM 472, contratou,
em nome do FUNDO, a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., com sede na
Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sao Paulo, Estado de Séao Paulo, inscrita no CNP)J
sob o n® 11.274.775/0001-71, habilitado para a administracéo de carteiras de fundos de
investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de junho de 2010
("GESTORA"), para prestar os servi¢os de gestao dos valores mobiliarios integrantes da
carteira do FUNDO.

Art. 29 - A GESTORA realizara a gestao profissional da carteira do FUNDO, cabendo-
lhe, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislacdo e regulamentagao
aplicavel, no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento, celebrado entre o FUNDO e a GESTORA (“Contrato de Gestdao”):

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos,
que sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instru¢cao CVM n® 555, de 17
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de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555"), integrantes da politica

de investimento prevista nesse Regulamento existentes ou que poderao vir a fazer parte
do patriménio do FUNDO, inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-
financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e qualquer contrato ou documento
relativo a negociagao e contratacao dos ativos financeiros e dos referidos intermediarios,
representando o FUNDO, para todos os fins de direito, para essa finalidade, observado
que, em relacao aos CRI Imovel Alvo, o montante a ser aplicado devera obedecer aos
limites previstos no § 1° do artigo 2° acima;

1. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacdo das Cotas e a
evolucao do valor do patriménio do FUNDO;

. monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo FUNDO;

V. identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, que ndo sejam considerados ativos
financeiros, nos termos da Instrucdgo CVM 555, incluindo os Imédveis Alvo e demais
imoveis integrantes de seu patriméonio e SPEs que integram ou que poderao vir a fazer
parte do patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, inclusive com a elaboragédo de analises econémico-financeiras, bem como
recomendar a alienacao, aquisicdo e arrendamento e/ou locacao de tais Ativos a
ADMINISTRADORA,;

V. negociar os contratos e negdcios juridicos relativos a administragdo e ao
monitoramento dos Ativos, incluindo os Iméveis Alvo e SPEs integrantes do patriménio
do FUNDO e realizar todas as operagdes necessarias a execucao da politica de
investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracao das locagoes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem como
de exploracao dos respectivos Iméveis Alvo e SPEs, realizando diretamente tais servicos
na forma prevista na regulamentacao aplicavel, ou fiscalizando os servigos prestados por
terceiros;

VIl.  sugerir a ADMINISTRADORA modificacdes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;
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VIIl. acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos Imoveis Alvos e demais imoveis integrantes de
seu patrimonio que compdem, ou que venham a compor, o patriménio do FUNDO;

IX.  discutir propostas de locagdo dos Imoveis Alvos e demais imoveis integrantes do
patriménio do FUNDO com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os
servicos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patriménio do FUNDO;

X. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e
desinvestimento dos Ativos que compdem a carteira do FUNDO;

XI. elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO;

Xll. representar o FUNDO, nos termos da regulamentacao aplicavel, inclusive votando
em nome deste, nas reunides e assembleias de condéminos dos Iméveis Alvos e demais
imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO; e

Xlll.  recomendar a ADMINISTRADORA a implementacao de benfeitorias visando a
manuteng¢do do valor dos Iméveis Alvos e demais imoveis integrantes do patriménio do
FUNDO ou sua valorizacao.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a GESTORA para que
esta identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacao em vigor e no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislacao aplicavel ou pelos érgaos publicos competentes.

§ 2° - A GESTORA devera recomendar a ADMINISTRADORA a aquisi¢do e/ou a
alienacao de Iméveis Alvo ou de quotas ou a¢des SPE que invistam, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo, atendendo, sempre, a politica de
investimento prevista neste Regulamento e a legislagdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situacdes em que a GESTORA venha a encontrar algum imdvel ou uma SPE que atenda
aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a GESTORA entenda
que um determinado imovel ou SPE deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a GESTORA. Nesse mesmo sentido, sempre
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que a GESTORA encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os imoveis
objeto de investimento pelo FUNDO, recomendara a ADMINISTRADORA a celebragédo
dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a GESTORA.

Art. 30 - A GESTORA exercera o direito de voto decorrente dos ativos integrantes do
patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade
em relagdo aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando, na defesa dos direitos
dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias conforme sua
politica de voto.

Art. 31 - A GESTORA, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A GESTORA exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas
ou de orientagdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido
diverso no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a GESTORA tomara as
decisdes de voto com base em suas préprias convic¢des, de forma fundamentada e
coerente com os objetivos de investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses
dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela GESTORA pode ser encontrada
em sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.vbirealestate.com/compliance

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO
EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA
GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS
SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA serao substituidas nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rendncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucao CVM 472 e na Instrugao CVM 555,
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assim como na hipotese de sua dissolugao, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipdteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servicos em questdao ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia e/ou
descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de rendncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocagao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque
a Assembleia Geral de que trata o § 1°, alinea “a)”, no prazo de 10 (dez) dias contados

da renuncia.

§ 3° - No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacao ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdao regular do
patriménio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, alinea “b)", deste

artigo.

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°alinea "b)", deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidacao do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou
da liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.
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§ 6° - Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomearda uma instituicdo para processar a
liquidacao do FUNDO.

§ 7° - Nas hipodteses referidas no caput, bem como na sujeicao ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador
constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis, da
sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patrimonio do
FUNDO.

§ 8° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimonio de
FIl ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA deverg,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

§ 10° - Na hipdtese de destituicdo da GESTORA, sem Justa Causa, por deliberacdo dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-a o seguinte:

(a) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando no minimo: (i) 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (ii) metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) Cotistas, a GESTORA ndo recebera qualquer indenizagdo por conta da sua
destituicao; ou

(b) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando menos do que: (i)
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) Cotistas, a GESTORA recebera uma multa indenizatoria que sera devida
pelo FUNDO a GESTORA por 24 (vinte e quatro) meses a contar do més subsequente
ao més em que ocorreu a destituicdo. A multa indenizatéria sera de 0,40% (quarenta
centésimos por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao conforme prevista no Regulamento ("Indenizacao da Gestora"), calculada

mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més de apuragao, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5°
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(quinto) dia util do més subsequente ao més da destituicao.

§ 11° A Indenizacao da GESTORA sera abatida: (i) da parcela da Taxa de Administracao
que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicao a

~on

Gestora (“Nova Taxa de Gestao”); e/ou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestdao nao seja

suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a Indenizacdo da GESTORA,
conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de Administragdo
que seria destinada a GESTORA, caso esta nao houvesse sido destituida, subtraida a
Nova Taxa de Gestao — sendo certo, desse modo, que a Indenizacao da GESTORA nao
implicara: (a) em reducdo da remuneragdao da ADMINISTRADORA e demais prestadores
de servico do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b) em
aumento dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de
Administracao previsto nesse Regulamento.

§ 12° Para fins desse Regulamento considerar-se-a "Justa Causa" (i) conforme
determinado por sentenga arbitral final ou sentenca judicial contra a qual ndo caiba
recurso com efeitos suspensivos, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou
situagoes: (a) comprovada fraude e/ou desvio de conduta e/ou fun¢do no desempenho
das respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigacdes nos termos deste
Regulamento e/ou do Contrato de Gestdo e/ou legislagcao ou regulamentacao aplicaveis;
ou (b) descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios; ou
(c) pratica de crime contra o sistema financeiro, de atos de corrupcao, de lavagem de
dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (ii) suspensdo de suas atividades por mais
de 90 (noventa) dias; (iii) decretagcdo de faléncia, recuperacao judicial, intervencao ou
liquidacao extrajudicial da GESTORA.

§ 13° Nao sera devida nenhuma Indenizagdo da GESTORA no caso de destituicdo por
Justa Causa, independentemente do quérum de aprovagao na Assembleia Geral que
deliberar pela destituicao.

Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fun¢des ou entre em processo
de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES
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Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatorias exigidas pela Instrucao CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-

management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA dever3, ainda, simultaneamente a divulgacdo
prevista neste artigo, enviar as informacfes periddicas sobre o FUNDO a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam admitidas a
negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocacgdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informacdes por meio eletrdnico prevista no caput
dependera de autorizacao do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracao que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informac&es
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instrucao CVM
472.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
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regulamentac¢do aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral") deliberar sobre:

demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

1. alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto abaixo;

. destituicdo ou substituicao da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA;

V. emissao de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;

VI.  dissolucao e liquidacdo do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste

Regulamento;

VII. definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

VIII. apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo
de Cotas do FUNDO;

IX. eleicdo e destituicao de representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragao,
se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duragdao do FUNDO;

XI. aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472; e

XII. alteracao da Taxa de Administracao descrita no artigo 27 acima, nos termos do
artigo 36 da Instrucao CVM 472.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no

inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap0Os

o término do exercicio social.
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§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteracéo:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacao, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio com a CVM,;

I — for necessdria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragao na

razao social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

[l — envolver reducdo ou isencao das Taxas de Administracdo, de custédia ou de
performance, caso aplicavel.

§ 5° As alteragdes referidas nos incisos | e Il do § 4° acima devem ser comunicadas aos
cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido
implementadas.

§ 6° A alteracao referida no inciso Ill deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

Art. 41 — Compete a ADMINISTRADORA convocar, em primeira convocagao, a
Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

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

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

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo

representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacao por iniciativa da GESTORA, dos Cotistas ou dos representantes de
Cotistas sera dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizar a convocagdao da Assembleia Geral as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocacao da Assembleia Geral deve ser encaminhada a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da ADMINISTRADORA e do distribuidor na rede mundial
de computadores, observadas as seguintes disposicdes:

|. da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral;

ll. a convocacao de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao da Assembleia Geral; e
lll.o aviso de convocacao deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacao da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial

de computadores; e

138



) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasidao da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no § 2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacOes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, sera considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
Cotas representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que
representem, necessariamente, (@) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo
metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas
("Quoérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i) alteragéo

deste Regulamento, exceto se nos termos do § 4° do artigo 40 acima ou do artigo 17-A
da Instrucao CVM 472; (ii) destituicdo ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha
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de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformacao do FUNDO; (iv)
dissolugao e liquidagao do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacdo de alienacdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (v) apreciagdo de laudos de
avaliagdo de ativos utilizados para integralizacao de Cotas do FUNDO; e (vi) deliberacao
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacao qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quérum
Qualificado, nos termos do artigo 20, §2° da Instrucao CVM 472.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia, ou na conta de depdsito,

seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um
ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacio escrita
ou eletrdnica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuragao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado, satisfazendo os
seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

b) facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragao, ou
com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto;

c) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 1° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de
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pedido de procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,

contados da data da solicitacao.

§ 3° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunidao de Cotistas, por meio de
correspondéncia escrita ou eletronica, a ser realizado pela ADMINISTRADORA junto a
cada Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 1 (um) voto na Assembleia Geral
de Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41,
| e Il, da Instrucao CVM 472.

§ 1° - O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima
sera estabelecido pela ADMINISTRADORA em cada processo de consulta formal
observando: (i) as Assembleias Gerais Extraordinarias terdao o prazo minimo de resposta
de 15 (quinze) dias; e (ii) as Assembleias Gerais Ordinarias terdo o prazo minimo de

resposta de 30 (trinta) dias.

§ 2° - Da consulta deverdao constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§ 3° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicacao escrita ou eletrOnica, nos
termos do que for disciplinado na convocacao, observando-se sempre que a referida
comunicagao somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio

da respectiva Assembleia Geral.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
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a) a ADMINISTRADORA ou a GESTORA,;

b) os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servigcos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacao do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizacao.

§ 2° - Nao se aplica a vedacgao prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas neste artigo 49;

b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada
na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto; ou

c) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos
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ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
observados os seguintes requisitos:

|. ser Cotista do FUNDO;

Il. ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

lll. ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e
aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcao.

§ 2° - A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no

minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
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até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleicao.

§ 4° - A funcdo de representante dos Cotistas € indelegavel.
§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados, nos termos deste Regulamento,

as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

|. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

ll. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissao de novas Cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrucdo CVM 472 —, transformagao,
incorporacao, fusao ou ciséo do FUNDO;

lll. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas

opinar;

144



VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;

d) opinidao sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo contetudo
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da
Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidacdao do FUNDO; e

VIIl. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1°- A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagado por escrito, a colocar
a disposicao dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa) dias a contar
do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de
que trata a alinea "d” do inciso VI, do artigo 26-A da Instrugdo CVM 472.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcgao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinioes dos representantes de Cotistas deverao ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea "d” do inciso VI do
artigo 26-A da Instrucdo CVM 472 e, tao logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdao nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
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FUNDO e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do artigo 33 da Instrugao CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

CONFLITO DE INTERESSES

Art. 55 - Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucao
CVM 472.

Art. 56 - Nado podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que
configure conflito de interesses, observadas as exce¢des previstas no § 2° do artigo 24
da Instrucao CVM 472.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano,

encerrando-se a cada 12 (doze) meses.

Art. 58 - As demonstracdes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, alem do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.
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§ 2° - As demonstracdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagdes em que serdo
investidos os recursos do FUNDO.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstrac¢des financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDAGCAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolucao ou liquidacao do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apos o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacdo do FUNDO obedecerao
as regras da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos
de investimento.

Art. 61 - Na hipotese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracio da movimentacdo do patrimdénio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracSes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 62 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacao:

a) no prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de

pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacao do FUNDO, quando for o caso; e
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1. o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de
patrimonio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera a exclusivo critério da GESTORA amortizar parcialmente as
suas Cotas quando verificar a existéncia a qualquer titulo de recursos excedentes no
FUNDO, inclusive mas nao se limitando quando ocorrer a venda de Ativos para reducao
do seu patrimoénio ou sua liquidagao.

§ 1° - Os recursos excedentes ficardo aplicados em Ativos Financeiros de liquidez,
conforme permitido pela Instrucao CVM 472, até que as amortizacdes das Cotas sejam
realizadas.

§ 2° - As amortizacdes ocorrerdo em até 7 (sete) Dias Uteis a contar da data que a
GESTORA comunicar a ADMINISTRADORA para a realizacao de tais amortizagdes.

Art. 62 - A amortizacao parcial das Cotas para redugdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducao do seu valor na propor¢dao da diminuicao do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os Cotistas deverdao encaminhar
cdpia do Documento de Subscricdo ou as respectivas notas de negociagéo das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisi¢do de suas Cotas.
Os Cotistas que nado apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacao sujeito a tributacao, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DO PUBLICO ALVO

Art. 64 - As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas
em geral, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, instituicoes
financeiras e demais instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
sociedades de capitalizacao, bem como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem os riscos
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inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacéo para clubes de investimento,
observadas as restricbes emanadas pela CVM em razdo da espécie de oferta adotada.

RISCOS

Art. 65 - O objetivo e a politica de investimento do FUNDO ndo constituem promessa
de rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO,
ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes
adicionais de recursos no FUNDO. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem
realizados pelo FUNDO, e ndo obstante a diligéncia da ADMINISTRADORA € a
GESTORA em colocar em pratica a politica de investimento prevista neste Regulamento,
os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplicacdes, conforme descritos no prospecto de oferta de Cotas do
FUNDO, quando divulgado, e no informe anual do FUNDO, nos termos do Anexo 39-V
da Instrucao CVM 472 ("Informe Anual"), sendo que ndo ha quaisquer garantias de que

o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas. Portanto, ndo poderao a ADMINISTRADORA e a GESTORA e quaisquer outros
prestadores de servicos do FUNDO, em qualquer hipotese, serem responsabilizados por
qualquer resultado negativo na rentabilidade do FUNDO, depreciacdao dos Ativos
integrantes da carteira, por eventuais prejuizos em caso de liquidagdo ou resgate de
Cotas com valor reduzido ou ainda impostos ou gerados aos Cotistas, exceto pelos atos
e omissGes contrarios a lei, a este Regulamento ou as disposi¢cdes regulamentares
aplicaveis, observadas as competéncias e atribuicbes aplicaveis a cada prestador de
servico essencial do FUNDO. Ainda que a ADMINISTRADORA e a GESTORA
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o FUNDO e para o Cotista.

§ 1° - A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdo
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual, devendo os Cotistas e os potenciais
investidores ler atentamente o referido documento.

§ 2° - A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos ativos que
compdem a carteira do FUNDO em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos
incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuragdo do valor dos iméveis
que compdem a carteira do FUNDO.
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§ 3° - As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, da ADMINISTRADORA e a GESTORA que, em hipotese alguma, podem
ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos Ativos integrantes da
carteira do FUNDO.

DO FORO

Art. 66- Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer

duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 13 de fevereiro de 2023.
igitally signed b qi i
REINALDO GARCIA gﬂtg|1/§g:g:09§§§2lgg7|_goo ANA CRISTINA Ellagllstﬁlll\lyAS:?E?ReRdEltI?;\ADNAA
ADAO:09205226700 Date:2023.02.15 17:26:11 FERREIRA DA COSTA:04293386785
-03'00'

Date: 2023.02.15 17:26:27

COSTA:04293386785 ey

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
GREENPOWER
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ANEXO II

VERSAO VIGENTE DO REGULAMENTO
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBl GREENPOWER
CNPJ n° 49.581.652/0001-56

Por este instrumento particular, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501, 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
("CNPJ") sob o n° 59.281.253/0001-23, credenciada pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de
marco de 2006, por este ato representada na forma de seu estatuto social, na
qualidade de instituicao administradora (“Administrador”) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ sob 0 n°®49.581.652/0001-56 (“Fundo”), tendo em vista
que o Fundo ndo tem, na presente data, quaisquer cotistas, e em atendimento as

exigéncias formuladas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, nos termos do Oficio
B3/SCF n° 105/2023, datado de 24 de fevereiro de 2023, RESOLVE:

(a) alterar o Paragrafo 4° do Art. 13 do regulamento do Fundo (“Regulamento”)
para substituir o termo “depositadas” por admitidas”, conforme redagao abaixo:

“Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragoes ideais de seu patrimdonio

e terdo a forma nominativa e escritural ("Cotas”).

()

$ 4° - As Cotas poderdo ser admitidas pela ADMINISTRADORA para
negociagdo em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela
B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcdo (“B3”), observado, conforme aplicaveirs, as restricoes
a negociagdo previstas na Resolu¢cdo CVM 160. Depois de as Cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os titulares
das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e
as condigbes previstos neste Requlamento. A ADMINISTRADORA fica, nos
termos deste Requlamento, autorizada a alterar o mercado em que as Cotas

sejam admitidas a negociacdo, independentemente de prévia autorizagdo da
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Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado
de balcdo organizado, sendo certo que as cotas serdo admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.”

(b) alterar o Art. 16 do Regulamento para incluir mencao do rito de distribuicao
adotado para a primeira emissdo de cotas do Fundo, conforme redacao abaixo:

"Art. 16 — A primeira emissdo de Cotas do Fundo consistira na emissdo de até
1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem
reais) cada, perfazendo o montante total de até R§ 150.000.000,00 (cento e

cinquenta milhdes de reais) em série unica ("Primeira_Emissdo”) e sera

distribuida sob o rito de registro automatico de distribuicdo, conforme
Resolugdo CVM n® 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resoluca
CVM 1607) e a Instru¢do CVM 472, que disciplina, inclusive, a forma de
subscricgdo e integralizagdo destinada exclusivamente a investidores
qualificados nos termos da Resolu¢cao CVM n® 30, de 11 de maio de 2027,

conforme alterada.”

(c) alterar os itens “II" e “lll” do Art. 18 do Regulamento para, no item “Il”, incluir o
trecho “conforme estabelecidas nos termos da legislacdo e regulamentacao
aplicaveis e neste Regulamento” e para informar que a data de corte para apuracao
dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos documentos que
aprovarem a emissao de novas cotas, e, no item “llI" incluir que a cessao do direito
de preferéncia observara os prazos e procedimentos operacionais da B3, conforme

redacao abaixo:

*Art. 18 — Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA e conforme recomendacdo da GESTORA o FUNDO
podera realizar novas emissées de Cotas em montante superior ao Capital
Autorizado mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral e depois de obtida
a autorizagdo da CVM, conforme aplicavel. A deliberagcdo da emissao de novas
Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢bes de
subscricgdo das Cotas e a destinacgdo dos recursos provenientes da
integralizagdo, observado que:

(..)
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/A no ambito das emissées que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo,
exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da
legislacao em vigor, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na
propor¢cao de suas respectivas participagoes na data-base a ser indicada no
ato que aprovar a nova emissao de cotas do FUNDO, respeitando-se o prazo
minimo de 10 (dez) dias uteis previstos pela B3, bem como os demais
procedimentos e prazos operacionais da B3 necessarios ao exercicio de tal
direito de preferéncia em vigor a época de cada emissdo, conforme
estabelecidas nos termos da legislacao e requlamentagdao aplicaveis e neste
Regulamento. Fica desde ja estabelecido que ndo havera direito de preferéncia
nas emissées em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, bem
como haverd direito de preferéncia nas emissbes aprovadas pela
ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital Autorizado e sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas,

/A exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral e desde que
tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da
requlamentacdo aplicavel, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia
entre os proprios Cotistas ou a terceiros, observados os prazos e
procedimentos operacionais adotados pela B, (...)'

(d) alterar o Art. 20 do Regulamento para incluir que os pagamentos de
rendimentos e amortizacdes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e
procedimentos operacionais, bem como abrangerao todas as Cotas custodiadas na
B3 eletronicamente, de forma igualitaria e sem distingdo entre os Cotistas,
conforme redacao abaixo:

‘Art. 20 - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de
Junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
requlamentacdo aplicaveis ("Montante Minimo de _Distribuicdo”),

observado que os pagamentos de rendimentos e amortizagoes realizados
por meio da B3 sequirdo os seus prazos e procedimentos operacionars,
bem como abrangerdo todas as Cotas custodiadas na B3 eletronicamente,
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de forma igualitaria e sem distin¢do entre os Cotistas.”

(e) alterar o Art. 60 do Regulamento para incluir que o procedimento de entrega
de ativos do FUNDO sera realizado fora do ambiente da B3, conforme redacao

abaixo:

“Art. 60 - No caso de dissolugdo ou liquidacdo do FUNDQO, o patrimdnio do
FUNDO serd partilhado aos Cotistas na propor¢cdo de suas Cotas, apos o
pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO, observado que o
procedimento de entrega de ativos do FUNDO sera realizado fora do ambiente
da B3.”

(e) alterar o Art. 64 do Regulamento para melhor especificar o publico alvo do

FUNDO, conforme redacao abaixo:

"Art 64— O FUNDO é destinado ao publico em geral, ou seja, pessoas naturais
ou juridicas em geral, fundos de investimento, regimes proprios de
previdéncia social, instituicoes financeiras e demais instituicoes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias sequradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e sociedades de
capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasi/
sequndo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem os riscos
inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacdo para clubes de
investimento, observadas as restrigoes emanadas pela CVM em razdo da

espécie de oferta adotada.”
Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS

Digitally sit d by ANA CRISTINA L .
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBl GREENPOWER

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER, designado
neste regulamento como "FUNDO", € um fundo de investimento imobiliario (“Ell")
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado,
regido pelo presente regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93"), pela Instrucao
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472") e pelas
demais disposigoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° — O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar parte, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica ("CNPJ") sob o n°® 59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratoério n° 8.695, de 20 de marco de 2006 (doravante simplesmente
denominada “ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor responsavel pela supervisao

do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da Comissdao de Valores
Mobiliarios  ("CVM")  (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da
ADMINISTRADORA:

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

iario

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

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

DO OBJETIVO
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Art. 2° - O objetivo do FUNDO é a obtencao de renda e ganho de capital, mediante a
aplicacao preponderante de recursos do seu patrimonio liquido em ativos de solugdes
energéticas sustentaveis com boas praticas de gestdao socioambiental e de governanca,
que promovam a transi¢do para uma economia de baixo carbono, observado o limite
minimo de investimento de 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do
FUNDO nos seguintes ativos:

(i) diretamente em imoveis, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados
ao fornecimento de energia elétrica incluindo, mas ndo se limitando a subestacao de
energia elétrica, equipamentos fotovoltaicos, equipamentos edlicos, instalacbes de
veiculos fotovoltaicos e quaisquer outros ativos voltados ao setor de fornecimento de
energia elétrica, a critério da ADMINISTRADORA, observada orientacdo da GESTORA

("Imoveis Alvo”);

(ii) indiretamente nos Imoveis Alvo, mediante a aquisicao de (g) agdes ou cotas de
sociedades de propésito especifico (“SPE"), cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que detenham Imdéveis
Alvo; (b) cotas de fundos de investimento imobiliario, que invistam em Imoveis Alvo, de
forma direta ou de forma indireta; (¢) cotas de fundos de investimento em participagdes,
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que tenha por objeto investir

em Iméveis Alvo (sendo que, os Imdveis Alvo e os ativos referidos nas alineas “a” a “c”,

sdo doravante referidos conjuntamente como “Ativos Alvo Imobilidrios”); e

(iii) certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em créditos imobiliarios, na origem
ou na destinacao, relacionados a Iméveis Alvo (“CRI Imével Alvo” e, em conjunto com

os Ativos Alvo Imobiliarios, “Ativos Alvo”).

§ 1° - Sem prejuizo do disposto no caput deste artigo 2°, o FUNDO podera investir em
CRI Imovel Alvo e em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") observado os limites
abaixo descritos, sendo que a condicdo de CRI Imédvel Alvo sera observada pela
GESTORA quando de sua aquisigdo como critério de elegibilidade:
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Principais Limites de Limite IE’Ié)fimo do Patrimonio
Concentracao !.quldO do Fur.1do
Por Ativo Conjunto
Ativos Alvo Imobiliarios 100% 100%
Até 100%
CRI Imével Alvo 50%
50%
CRI 33%
Até 33%
Outros Ativos 33% 33%

§ 2° - As aquisi¢des dos Ativos pelo FUNDO deverdo obedecer a politica de investimento
ambiental, social e de governanca (ASG) adotada pela GESTORA para o FUNDO, a qual
pode ser encontrada no seguinte site: www.vbirealestate/compliance/politicas, a politica
de investimento do FUNDO e as demais condi¢Oes estabelecidas neste Regulamento.

§ 3° - A aquisicao dos Imoveis Alvo devera ser precedida de auditoria juridica conduzida
por escritorio de advocacia, com a finalidade de verificar a propriedade e regularidade
do Imoveis Alvo objeto de aquisicao, sendo certo que o relatério devera ser emitido sem
apontamentos relevantes, a critério da GESTORA.

§ 4° - Para os fins do "Cédigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, e das “Regras e Procedimentos do Codigo ANBIMA de
Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, e das "Regras e
Procedimentos ANBIMA para Classificacao do FIl N° 10", de 23 de maio de 2019, o
FUNDO é classificado como Fll de Renda Gestdo Ativa, segmento “Hibrido”.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - A administracao e gestdao do FUNDO se processara em atendimento aos seus
objetivos, nos termos do artigo 2° acima, observando os investimentos de longo prazo
descritos no referido artigo 2° acima, objetivando, fundamentalmente:

|. auferir receitas por meio de alienagdo, locacao, arrendamento ou exploracao dos
imoveis integrantes do seu patrimonio imobiliario, inclusive bens e direitos a eles
relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital

com a compra e venda dos Iméveis Alvo;
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Il. auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos Ativos Alvo,

conforme aplicavel; e

[l. auferir rendimentos advindos do investimento em Outros Ativos, conforme descritos
no artigo 4° abaixo.

Art. 4° - O FUNDO investira preponderantemente em Ativos Alvo, observado o limite
minimo de investimento de 67% (sessenta e sete por cento) do patrimdnio liquido do
FUNDO em Ativos Alvo, e podera, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (“Outros
Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os

"Ativos”):

|. letras de crédito imobiliario;

Il. letras hipotecarias;

1. letras imobiliarias garantidas;

IV. cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento

imobiliario e que ndo invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imoveis Alvo;

V. cotas de fundos de investimento imobilidrio que ndo aqueles enquadrados no artigo
2° item (ii) observado ainda o disposto no paragrafo 6° do artigo 4°;

VI. cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

VII. agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

VIIl. agdes, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de dep&sito de valores mobiliarios, cédulas
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de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

IX. CRI que nao aqueles enquadrados no artigo 2° item (iii);

X. debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario
("Debéntures”); e

Xl. demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser

permitidos pela legislagdo ou regulamentacao aplicavel.

§ 1° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO deverao estar
localizados em qualquer regido dentro do territério nacional.

§ 3° - O FUNDO podera participar de operagdes de securitizagao por meio de cessao de
direitos e/ou créditos oriundos dos Ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer
um dos Ativos.

§ 4° - O FUNDO podera realizar investimentos, até o limite de 33% (trinta e trés por
cento) do patriménio liquido do FUNDO, nos Outros Ativos.

§ 5° - O FUNDO néo podera realizar operacdes de "daytrade’.

Art. 5° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo
objeto de prévia avaliagdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472. O
laudo de avaliacao dos imoveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucédo
CVM 472, sendo certo que nao sera necessaria a aprovacao pelos Cotistas da empresa
especializada responsavel por elaborar o referido laudo caso a empresa em questao seja
uma das seqguintes: (i) Ernst & Young Auditores Independentes S.S. (ii)
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (iii) Delloite Touche Tohmatsu
Auditores Independentes, (iv) KPMG Auditores Independente; (v) Grant Thornton
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Auditores Independentes e (vi) Apsis Consultoria Empresarial, exceto nos casos em que,
a época da elaboracao do laudo, a contratacdao de tais empresas venha a se configurar
um conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serao aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do FUNDO (em conjunto, “Ativos Financeiros”), de acordo com as

normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucao CVM 472.

Art. 7° - Os resgates de recursos da aplicagao de renda fixa so serao permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdao do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacao, arrendamento, manutencao,
administracdo e/ou avaliagdo de Ativos que componham o patrimonio do FUNDO; c)
investimentos em novos Ativos; e d) pagamento da distribuicdo de rendimentos.

Art. 8° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberacao da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento e nas disposicOes estabelecidas pela CVM.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas e conforme
recomendacdo da GESTORA, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel e sem prejuizo da necessidade de aprovagdo em
caso de conflito de interesses:

l. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imoveis integrantes de seu patrimdnio
(inclusive os seus bens e direitos), para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se

limitando, para Cotistas do FUNDO;

1. alugar ou arrendar os Ativos referentes a Imoveis Alvo e demais imoveis
integrantes de seu patrimoénio (inclusive os seus bens e direitos); e

1. adquirir os Ativos referentes a Imdveis Alvo e demais imodveis integrantes de seu
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patrimonio (inclusive os seus bens e direitos).

Art. 10 — Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em
valores mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, cabendo a ADMINISTRADORA e a GESTORA respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo,
ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro nao se
aplicam aos ativos referidos nos incisos IV, Vl e VIl do caputdo art. 45, da Instru¢éo CVM
472, conforme aplicavel.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 11 - A negociacao dos Ativos do FUNDO descritos no artigo 9° acima sera baseada
em recomendacgao a ser elaborada pela GESTORA. A recomendacao da GESTORA
devera estabelecer os critérios a serem observados nas aquisi¢oes dos referidos Ativos,
observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste Regulamento.

Art. 12 - O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis Alvos e demais
imoveis integrantes de seu patriménio com o objetivo de conserva-los, bem como de
aumentar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual

comercializagdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela GESTORA.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo
a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de escrituragao de cotas, que emitira
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a
qualidade de condémino do FUNDO, nos casos em que os valores mobiliarios por eles
detidos nao forem objeto de depdsito centralizado, conforme previsto no artigo 26 da
Resolucao da CVM n° 33, de 19 de maio de 2021.

§ 2°-  Cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.
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§3°-  Deacordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668/93 e conforme o artigo
9° da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 4° - As Cotas poderao ser admitidas pela ADMINISTRADORA para negociagdo em
mercado de balcao organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcéo (“B3"), observado, conforme aplicaveis, as restricdes a negociacao previstas na
Resolugao CVM 160. Depois de as Cotas estarem integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento.
A ADMINISTRADORA fica, nos termos deste Regulamento, autorizada a alterar o
mercado em que as Cotas sejam admitidas a negocia¢éo, independentemente de prévia
autorizacao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcao organizado, sendo certo que as cotas serdo admitidas a negociagao

exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balcdao organizado.

§ 5° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos integrantes
do patriménio do FUNDO;

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

C) estd obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 14 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO serdo realizadas por meio de
instituicOes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios,
nas condicdes especificadas em ata de Assembleia Geral, no prospecto, se houver, e no
documento que formaliza a subscricao referente a distribuicdo das Cotas objeto de
ofertas, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel ("Documento de

Subscricdo”), respeitadas, ainda, as disposi¢cbes deste Regulamento.
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§ 1° - No ato de subscricdo das Cotas o subscritor assinara o Documento de Subscricao,
que sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricao e integralizacao das Cotas.

§ 2° - Os Documentos de Subscricdo poderdo ser apresentados as instituicoes
integrantes do sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de Cotas do
FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricao ou reserva de todas as cotas da emissao devera

respeitar a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estara disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuicao, devendo o subscritor declarar estar ciente:

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

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento

aplicavel.

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

§ 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis’, a partir da data de sua
integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera
calculado pro rata temporis, participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, se houver, sera
realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicao das
Cotas da Primeira Emissao do Fundo, e as demais conforme a politica de distribuicdo de

resultados.

Art. 15 — Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer
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pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO,
este passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas; e

ll.  a propriedade igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas
emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isen¢do no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicao realizada pelo FUNDO, conforme disposto na

legislagdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio sera responsavel, assim como ndo possui
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou decorrentes
de alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus Cotistas e/ou aos

investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 16 — A primeira emissao de Cotas do Fundo consistira na emissao de até 1.500.000
(um milhdo e quinhentas mil) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo
o montante total de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhes de reais), em série
Unica (“Primeira Emissdo”) e sera distribuida sob o rito de registro automatico de

distribuicao, conforme Resolucao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em
vigor (“Resolucdo CVM 160") e a Instrucdo CVM 472, que disciplina, inclusive, a forma

de subscricao e integralizagdo destinada exclusivamente a investidores qualificados nos
termos da Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

§ 1° - Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da Primeira Emissdo, sendo o
montante minimo de colocagdo no ambito da Primeira Emissao equivalente a 555.850
(quinhentas e cinquenta e cinco mil e oitocentas e cinquenta) Cotas, no montante de R$
55.585.000,00 (cinquenta e cinco milhdes e quinhentos e oitenta e cinco reais). Caso
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atingido o montante minimo e encerrada a Primeira Emissdao sem que a totalidade das
Cotas sejam subscritas, as Cotas remanescentes da Primeira Emissao ndo subscritas e
integralizadas deverao ser canceladas pelo ADMINISTRADOR.

§ 3° - A quantidade de Cotas da Primeira Emissao inicialmente ofertadas podera ser
acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢des das Cotas da
Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do ADMINISTRADOR e do GESTOR,
em comum acordo com a instituicao intermediaria lider da oferta publica de distribuicao
das Cotas da Primeira Emissdo. Tais Cotas sao destinadas a atender a um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta publica de

distribuicao das Cotas da Primeira Emissao.

§ 4° - Nao ha limitagdo a subscricdo ou aquisicao de Cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que.

l. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sbcio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, este passara a sujeitar-se a

tributagao aplicavel as pessoas juridicas; e

Il. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das Cotas que
garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado
Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido Cotista, da isencao
no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na

legislagdo tributaria em vigor.

§ 5° - O Administrador e o Gestor ndo serdo responsaveis, assim como nao possuem
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il do Paragrafo Primeiro
acima, e/ou decorrentes de alteragdo na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a

seus Cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.
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Art. 17 — Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do FUNDO, a ADMINISTRADORA, conforme recomendacao da
GESTORA, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral, assegurado aos cotistas o direito de
preferéncia nos termos da Instrucdo CVM 472, observados os procedimentos
operacionais da B3 e o estipulado no inciso Il do artigo 18 abaixo, e depois de obtida a
autorizacdo da CVM, conforme aplicavel, desde que: (a) limitadas ao montante total
maximo de R$4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), considerando o valor que
venha a ser captado com a 12 (primeira) emissdao de Cotas do Fundo (“Capital
Autorizado”); e (b) ndo prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao em bens e
direitos.

Paragrafo Unico - Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a ADMINISTRADORA, observada a sugestdao da GESTORA, a
escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés
alternativas indicadas no inciso | do artigo 18 abaixo.

Art. 18 - Sem prejuizo do disposto no artigo 17 acima, por proposta da
ADMINISTRADORA e conforme recomendacao da GESTORA, o FUNDO podera
realizar novas emissoes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado mediante
prévia aprovagao da Assembleia Geral e depois de obtida a autorizagdo da CVM,
conforme aplicavel. A deliberacdo da emissao de novas Cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da emissado, as condicdes de subscricao das Cotas e a destinacao dos
recursos provenientes da integralizacao, observado que:

l. o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral, conforme
recomendacdao da GESTORA, e fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido
contabil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova emissao;
podendo, em qualquer caso, ser aplicado acréscimo ou desconto, conforme
recomendacao da GESTORA;

ll.  no ambito das emissGes que venham a ser realizadas, os Cotistas terdo, exceto se
de outra forma deliberado em Assembleia Geral, nos termos da legislagdo em vigor, o
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direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na proporcao de suas respectivas
participacdes na data-base a ser indicada no ato que aprovar a nova emissao de cotas
do FUNDO, respeitando-se o prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis previstos pela B3, bem
como os demais procedimentos e prazos operacionais da B3 necessarios ao exercicio de
tal direito de preferéncia em vigor a época de cada emissdo, conforme estabelecidas
nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis e neste Regulamento. Fica desde
ja estabelecido que ndo haverd direito de preferéncia nas emissGes em que seja
permitida a integralizagdo em bens e direitos, bem como havera direito de preferéncia
nas emissOes aprovadas pela ADMINISTRADORA dentro do limite do Capital
Autorizado e sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas;

lll.  exceto se de outra forma deliberado em Assembleia Geral e desde que tal cessdo
seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacéo aplicavel, os
Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a
terceiros, observados os prazos e procedimentos operacionais adotados pela B3;

IV. as Cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes;

V. de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral, as Cotas da nova
emissao poderao ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional
e/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrucao
CVM 472, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO, sendo admitida a
integralizacao por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a
serem fixados no respectivo compromisso de investimento. No caso de integralizacao
por meio de chamadas de capital, a ADMINISTRADORA divulgara comunicado ao
mercado para dar publicidade acerca de tal procedimento, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3, e contendo, no minimo, as seguintes informacdes:
(a) quantidade de Cotas que deverdo ser integralizadas; (b) montante total que devera
ser integralizado; e (c) data prevista para liquidacdo da chamada de capital;

VI. caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas de uma nova emissao ou caso nao
seja atingido o valor minimo de Cotas estabelecido para a nova emissao dentro do prazo
maximo previsto na regulamentacao de cada tipo de oferta publica (com ou sem esforcos
restritos), os recursos financeiros do FUNDO serao imediatamente rateados entre os
subscritores da nova emissdao, nas propor¢des das Cotas que ja tiverem sido
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integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do FUNDO em Ativos Financeiros no periodo, sendo certo que, em se
tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder-se-a com a liquidagdo
do FUNDO, nos termos do artigo 13, §2°, Il da Instrucdo CVM 472;

VIl. nas emissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo em séries, caso o Cotista deixe
de cumprir com as condig¢Oes de integralizagdo constantes do Documento de Subscricéo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo monetaria pelo indice Geral
de Precos do Mercado - IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na
proporc¢ao das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacao;

VIII. é admitido que nas novas emissdes, a deliberacao da Assembleia Geral ou o ato da
ADMINISTRADORA, conforme o caso, disponha sobre a parcela da nova emissao que
podera ser cancelada, caso nao seja subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo no
prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgagdo do anuncio de inicio de
distribuicao. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de Cotas
ou o montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no

que couber, as disposi¢des contidas na secao XIV da Resolu¢ao CVM 160; e

IX. nado podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de encerrada a distribuicao

anterior.

Paragrafo Unico - A integralizacdo das Cotas em bens e direitos deve ser feita com base
em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12
da Instrugao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral, bem como deve ser realizada
no prazo maximo de 3 (trés) meses contados da data da subscricao.

DA TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Art. 19 — No ambito da primeira emissao de Cotas do FUNDO, nao serdo cobradas taxa
de ingresso e saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario.

Paragrafo Unico - A cada nova emissdo de Cotas, o FUNDO poder4 cobrar taxa de
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distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova
emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
subscricdo, exceto se esta taxa seja paga exclusiva e integralmente com recursos da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA. Com excecao da taxa de distribuicdao no mercado
primario, ndo havera outra taxa de ingresso e/ou de saida a ser cobrada pelo FUNDO.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20 - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos
da legislagdo e regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”),

observado que os pagamentos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da
B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerao todas
as Cotas custodiadas na B3 eletronicamente, de forma igualitaria e sem distin¢cdo entre
os Cotistas.

§ 1° - Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo regime de caixa podera,
a critério da GESTORA, de comum acordo com a ADMINISTRADORA, ser distribuidos
aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia Util Dia Util] do segundo més
subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicao”,

respectivamente), observado que, na Data de Distribuicao relativa aos ao 6° (sexto) Més
de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicao.

§ 2° - Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que
excedam ao Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos
termos do §1° deste artigo, serdo, a critério da GESTORA, em comum acordo com a
ADMINISTRADORA, reinvestidos em Outros Ativos e/ou em Ativos Alvo, para
posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com a
ADMINISTRADORA, em qualquer das Datas de Distribuicao; e/ou

b. destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior
distribuicao aos Cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou
regulamentacdo aplicaveis, exclusivamente nas hipodteses: (i) de deliberagdo dos
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Cotistas; (ii) de liquidagao do Fundo, nos termos do artigo 60 abaixo; e/ou (iii) descritas
no §5°.

§ 3° - O percentual minimo a que se refere o caput do artigo 20 acima sera observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao
nao atingir o referido percentual minimo.

§ 4° - Farao jus aos rendimentos de que trata o caput do artigo 20 os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de
distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela instituicdo escrituradora das Cotas.

§ 5° - Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do FUNDO
e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva

de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias

aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao FUNDO. Os recursos
da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo ser
incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima
referida no caputdo artigo 1 acima.

§ 6° - Para a constituicdo ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida

a retencao de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério
de caixa.

Art. 21 - Para os fins deste Regulamento, sera considerado “Dia Util” qualquer dia, exceto
(i) sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

DA ADMINISTRACAO

Art. 22 — A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do
FUNDO, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do
FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em
vigor e demais disposi¢oes aplicaveis, conforme orientacdo da GESTORA, dentro de
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suas respectivas atribui¢des aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
Cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo Cotista no Documento de Subscricao, no termo de adesao a este
Regulamento, e ainda, por todo Cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes
o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condigdes previstas na Lei n° 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste
Regulamento.

Art. 23 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos:

distribuicao de Cotas;

1. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e a GESTORA em suas atividades de analise, selecao e avaliacdo
de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a

integrar a carteira do FUNDO;

1. empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos iméveis e consolidar dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as Cotas do FUNDO.
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§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos |, Il e Ill deste artigo podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados. Para que o servico a que se refere o inciso | deste artigo seja
prestado pela propria ADMINISTRADORA ou pela GESTORA, ou por pessoas a eles
ligadas, a contratagdo de tal servico devera ser objeto de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472.

§ 2° - E vedado 3 ADMINISTRADORA, & GESTORA e ao consultor especializado o
exercicio da fun¢do de formador de mercado para as Cotas do FUNDO.

§ 3° - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, a GESTORA e ao
consultor especializado para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovagao prévia da Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrucéo
CVM 472.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

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

ll. 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

Vl.gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos

imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
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FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros e
demais valores mobiliarios de titularidade do FUNDO, contanto que estes representem,
conjuntamente, até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do FUNDO, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcédo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacao financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V deste artigo serdo considerados despesas do FUNDO e os custos com a
contratacao de terceiros para os servicos mencionados nos incisos |, Il, lll e VI deste
artigo devem ser arcados pela ADMINISTRADORA.

§ 4° - Independentemente de Assembleia Geral, a ADMINISTRADORA, em nome do
FUNDO e por recomendacao da GESTORA, podera, preservado o interesse dos Cotistas,
contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do FUNDO, com excecao da
propria GESTORA, cuja destituicdo devera ser objeto de deliberacdo de Assembleia
Geral.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagbes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

|. observado o disposto no artigo 29 deste Regulamento, realizar a alienacao ou a
aquisicdo dos Ativos descritos no artigo 9° deste Regulamento, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento e conforme orientacao da
GESTORA, sem necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de conflito de interesses;

ll. providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricbes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imoéveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
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obrigacao da ADMINISTRADORA; c) ndao compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA,; e)
nao sao passiveis de execugao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,
por mais privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser objeto de constituicao
de 6nus reais;

. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
Cotistas e de transferéncia de Cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; c) a documentacao relativa aos imoveis e as operacdes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimoénio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos representantes
de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente,
venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472;

. celebrar os negdcios 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 patrimdnio e as
atividades do FUNDO, observado o disposto no artigo 29 abaixo;

. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

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

.manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIIl. no caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo

pela CVM, manter a documentacao referida no inciso lll até o término do
procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VIl da

Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento;
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X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo FUNDO;

XI. observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

Xll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

Xlll. selecionar e aprovar os Iméveis Alvo e demais ativos que sejam considerados
imoveis, que comporao a carteira do Fundo, considerando a recomendacao e/ou
aconselhamento da GESTORA, de acordo com a Politica de Investimento; e

XIV. gerir individualmente a carteira de Imoveis Alvo e demais ativos que sejam
considerados iméveis, considerando a recomendacao e/ou aconselhamento da
GESTORA, nos termos estabelecidos neste Regulamento.

§ 1° - O FUNDO nao participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de

imoveis integrantes do seu patrimoénio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido e ainda observado o disposto no artigo 30 e
seguintes, a ADMINISTRADORA e a GESTORA acompanhardo todas as pautas das
referidas assembleias gerais e, caso considerem, em fung¢do da politica de investimento
do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a GESTORA, em nome do
FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto, desde que permitido pela

regulamentagao aplicavel.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - £ vedado 8 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor
do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:
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l. receber deposito em sua conta corrente;

ll. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimo;

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

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestagdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacao em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrucao CVM 472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, GESTORA ou consultor
especializado, entre o FUNDO e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucao CVM 472, entre o FUNDO e o representante de Cotistas ou entre o FUNDO e

o empreendedor;

X. constituir dnus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Xl. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrucao CVM 472;

XIl. realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢cdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizagao;
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Xlll. realizar operagdes com derivativos, exceto para fins de protecdo patrimonial,
limitado a 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima nao impede a aquisicao, pela
ADMINISTRADORA, de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagoes
proprias.

§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimonio do FUNDO.

DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Art. 27 — O Fundo pagara a ADMINISTRADORA uma taxa de administracdo
equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de
Administracdo”), exceto nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses do fundo, quando

sera devida uma taxa de 0,925% (novecentos e vinte e cinco milésimos por cento),
calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido total do
FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluséao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado do FUNDO, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”); observado o valor

minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a
variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizacdo para
funcionamento do FUNDO:
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Patrimonio Liquido/Valor de Mercado Taxa
Até R$ 200.000.000,00 1,000%
Até R$ 400.000.000,00 0,950%
Até R$ 800.000.000,00 0,925%
Acima de R$ 800.000.000,00 0,900%

§ 1° - Para fins de clareza, a Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por
periodo vencido unicamente mediante a multiplicagdo do percentual previsto na
tabela acima, a razdo de 1/12 (um doze avos), pelo volume do patriménio
liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser quitada até o 5° (quinto) Dia

Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados,
desde que o somatodrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracao devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na
central depositaria, pelos servicos de escrituracdo de cotas do FUNDO, a Taxa de
Administracao sera acrescida de 0,05% (cinco centésimos por cento) multiplicado
pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado correspondente (“Taxa de
Escrituracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacao do IGP-M, a partir do més subsequente a
data de autorizacdo para funcionamento do FUNDO.

DA GESTORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrucao CVM 472, contratou,
em nome do FUNDO, a VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., com sede na
Rua Funchal, 418, 27° andar, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ
sob o n®11.274.775/0001-71, habilitado para a administragdo de carteiras de fundos de
investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.112, de 18 de junho de 2010

("GESTORA"), para prestar os servi¢os de gestao dos valores mobiliarios integrantes da

carteira do FUNDO.

Art. 29 - A GESTORA realizara a gestao profissional da carteira do FUNDO, cabendo-
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lhe, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacao
aplicavel, no Regulamento e no Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento, celebrado entre o FUNDO e a GESTORA (“Contrato de Gestdo"):

l. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os Ativos,
que sejam considerados ativos financeiros, nos termos da Instru¢do CVM n° 555, de 17
de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucao CVM 555"), integrantes da politica

de investimento prevista nesse Regulamento existentes ou que poderao vir a fazer parte
do patrimonio do FUNDO, inclusive com a elaboracdo de anélises econdémico-
financeiras, se for o caso, bem como celebrar todo e qualquer contrato ou documento
relativo a negociacao e contratacao dos ativos financeiros e dos referidos intermediarios,
representando o FUNDO, para todos os fins de direito, para essa finalidade, observado
que, em relacao aos CRI Imovel Alvo, o montante a ser aplicado devera obedecer aos
limites previstos no § 1° do artigo 2° acima;

1. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacdo das Cotas e a

evolucdo do valor do patrimonio do FUNDO;
. monitorar os investimentos nos Ativos realizados pelo FUNDO;

IV.  identificar, avaliar e acompanhar os Ativos, que nao sejam considerados ativos
financeiros, nos termos da Instrucdo CVM 555, incluindo os Iméveis Alvo e demais
imoveis integrantes de seu patriménio e SPEs que integram ou que poderdo vir a fazer
parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, inclusive com a elaborac¢do de analises econdmico-financeiras, bem como
recomendar a alienagdo, aquisicdo e arrendamento e/ou locacdo de tais Ativos a
ADMINISTRADORA,;

V. negociar os contratos e negocios juridicos relativos a administracdo e ao
monitoramento dos Ativos, incluindo os Imoveis Alvo e SPEs integrantes do patrimonio
do FUNDO e realizar todas as operagOes necessarias a execucdo da politica de
investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do FUNDO;

VI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracao das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem como
de exploracao dos respectivos Iméveis Alvo e SPEs, realizando diretamente tais servigos
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na forma prevista na regulamentacdo aplicavel, ou fiscalizando os servicos prestados por

terceiros;

VII.  sugerir a ADMINISTRADORA modificagbes neste Regulamento no que se refere
as competéncias de gestdo dos investimentos do FUNDO;

VIIl.  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacéo e desenvolver
relacionamento com os locatarios dos Imoveis Alvos e demais imoveis integrantes de
seu patrimonio que compdem, ou que venham a compor, o patrimonio do FUNDO;

IX.  discutir propostas de locacao dos Imodveis Alvos e demais imoveis integrantes do
patrimonio do FUNDO com as empresas eventualmente contratadas para prestarem os
servicos de administracdo das locacbes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patriménio do FUNDO;

X. recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e

desinvestimento dos Ativos que compdem a carteira do FUNDO;
XI. elaborar relatorios de investimento realizados pelo FUNDO;

Xll. representar o FUNDO, nos termos da regulamentacao aplicavel, inclusive votando
em nome deste, nas reunides e assembleias de condéminos dos Imodveis Alvos e demais

imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO; e

Xlll.  recomendar a ADMINISTRADORA a implementacao de benfeitorias visando a
manutenc¢do do valor dos Iméveis Alvos e demais imoveis integrantes do patrimdnio do

FUNDO ou sua valorizacao.

§ 1° - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes a GESTORA para que
esta identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da Instrucao CVM 555, de acordo com o
disposto neste Regulamento, na regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestao,
obrigando-se a outorgar as respectivas procura¢des por meio de mandato especificos,
conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

§ 2° - A GESTORA devera recomendar a ADMINISTRADORA a aquisicdo e/ou a
alienagdo de Imoveis Alvo ou de quotas ou a¢des SPE que invistam, no minimo, 2/3 (dois
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tercos) do seu patrimoénio liquido em Imdveis Alvo, atendendo, sempre, a politica de
investimento prevista neste Regulamento e a legislacdo aplicavel. Nesse sentido, nas
situacoes em que a GESTORA venha a encontrar algum imovel ou uma SPE que atenda
aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que a GESTORA entenda
que um determinado imovel ou SPE deva ser alienado, sera seguido o fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a GESTORA. Nesse mesmo sentido, sempre
que a GESTORA encontrar potenciais locatarios para alugar ou arrendar os imoveis
objeto de investimento pelo FUNDO, recomendara a ADMINISTRADORA a celebragdo
dos instrumentos juridicos necessarios, nos termos previstos no fluxo operacional
acordado entre a ADMINISTRADORA e a GESTORA.

Art. 30 - A GESTORA exercera o direito de voto decorrente dos ativos integrantes do
patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade
em relacao aos interesses dos Cotistas e do FUNDO, empregando, na defesa dos direitos
dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias conforme sua
politica de voto.

Art. 31 - A GESTORA, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 32 - A GESTORA exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas
ou de orientagdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido
diverso no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a GESTORA tomara as
decisdes de voto com base em suas proprias convic¢des, de forma fundamentada e
coerente com os objetivos de investimento do FUNDO sempre na defesa dos interesses
dos Cotistas.

Art. 33 - A politica de exercicio de voto utilizada pela GESTORA pode ser encontrada
em sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.vbirealestate.com/compliance

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO
EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA
GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS
SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.
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DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA

Art. 34 - A ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA serdo substituidas nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento,
conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucdo CVM 472 e na Instrucao CVM 555,
assim como na hipodtese de sua dissolugao, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renudncia ou de descredenciamento pela CVM, conforme
aplicavel, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger o sucessor do prestador de
servicos em questdo ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser
efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia e/ou

descredenciamento, se for o caso; e

b) no caso de rendncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos e registrada em Cartoério de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA ndo convoque
a Assembleia Geral de que trata o § 1°, alinea “a)”, no prazo de 10 (dez) dias contados

da renuncia.

§ 3° - No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a
fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacao ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do

patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, alinea "b)", deste
artigo.
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§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°alinea "b)", deste artigo, mesmo quando a Assembleia
Geral deliberar a liquidacdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicao ou
da liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdio para processar a
liquidagao do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicéo ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador
constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de Iméveis, da
sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio do
FUNDO.

§ 8° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimonio de
FIl ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituira ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA devera,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

§ 10° - Na hipotese de destituicdo da GESTORA, sem Justa Causa, por deliberacdo dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral, aplicar-se-a o seguinte:

(a) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando no minimo: (i) 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou (ii) metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) Cotistas, a GESTORA nao receberd qualquer indenizagdo por conta da sua
destituicao; ou

(b) se a destituicao tiver sido deliberada por Cotistas representando menos do que: (i)
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de
100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha

até 100 (cem) Cotistas, a GESTORA receberd uma multa indenizatéria que sera devida
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pelo FUNDO a GESTORA por 24 (vinte e quatro) meses a contar do més subsequente
ao més em que ocorreu a destituicdo. A multa indenizatéria sera de 0,40% (quarenta
centésimos por cento) ao ano aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao conforme prevista no Regulamento ("Indenizacao da Gestora"), calculada

mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més de apuracao, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més da destituicao.

§ 11° A Indenizagcdao da GESTORA sera abatida: (i) da parcela da Taxa de Administracao
que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicao a
Gestora (“Nova Taxa de Gestao"); e/ou: (ii) caso a Nova Taxa de Gestdao nao seja

suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a Indenizacdo da GESTORA,
conforme prazo de pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de Administragdo
que seria destinada a GESTORA, caso esta nao houvesse sido destituida, subtraida a
Nova Taxa de Gestao — sendo certo, desse modo, que a Indenizacao da GESTORA nao
implicara: (a) em reducao da remuneragao da ADMINISTRADORA e demais prestadores
de servico do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b) em
aumento dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de
Administracao previsto nesse Regulamento.

§ 12° Para fins desse Regulamento considerar-se-a "Justa Causa" (i) conforme
determinado por sentenca arbitral final ou sentenca judicial contra a qual nédo caiba
recurso com efeitos suspensivos, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou
situacdes: (a) comprovada fraude e/ou desvio de conduta e/ou funcao no desempenho
das respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste
Regulamento e/ou do Contrato de Gestao e/ou legislacdo ou regulamentacao aplicaveis;
ou (b) descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios; ou
(c) pratica de crime contra o sistema financeiro, de atos de corrupcao, de lavagem de
dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (ii) suspensao de suas atividades por mais
de 90 (noventa) dias; (iii) decretacao de faléncia, recuperagao judicial, intervengdo ou
liquidacao extrajudicial da GESTORA.

§ 13° Nao sera devida nenhuma Indenizacao da GESTORA no caso de destituicdo por

Justa Causa, independentemente do quoérum de aprovacao na Assembleia Geral que
deliberar pela destituicao.
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Art. 35 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 36 - A ADMINISTRADORA prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatorias exigidas pela Instrucao CVM 472, devendo divulga-las em sua
pagina na rede mundial de computadores https://www.btgpactual.com/asset-
management/fundos-btg-pactual, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste
Regulamento.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA dever3, ainda, simultaneamente a divulgacdo
prevista neste artigo, enviar as informacgdes peridédicas sobre o FUNDO a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do FUNDO sejam admitidas a
negociagao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art. 37 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas,
inclusive para convocacao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informacdes por meio eletrdnico prevista no caput
dependera de autorizacdo do Cotista do FUNDO.

Art. 38 - Compete ao Cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego
eletronico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacgdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 39 - O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
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entre a ADMINISTRADORA e a CVM, nos termos do artigo 62, §2° da Instrucao CVM
472.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 40 - Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel, compete privativamente a assembleia geral de Cotistas do
FUNDO (“Assembleia Geral”) deliberar sobre:

demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

1. alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo quarto abaixo;

1. destituicdo ou substituicao da ADMINISTRADORA e/ou da GESTORA;

V. emissao de novas Cotas em montante superior ao Capital Autorizado;

V. fusdo, incorporacao, cisao e transformacédo do FUNDO;

VI.  dissolucao e liquidacdo do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII. definicdo ou alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

VIIL. apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao
de Cotas do FUNDO;

IX. eleicdo e destituicao de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracao,
se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duracéao do FUNDO;

XI. aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucao CVM 472; e
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XIl. alteracdo da Taxa de Administracao descrita no artigo 27 acima, nos termos do
artigo 36 da Instrucao CVM 472.

§1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos
o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteragao:

| — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacao, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e de convénio com a CVM,;

Il — for necessaria em virtude da atualizacio dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servigos do FUNDO, tais como alteracao na

razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

lll — envolver reducao ou isencdo das Taxas de Administracdo, de custddia ou de
performance, caso aplicavel.

§ 5° As alteracOes referidas nos incisos | e Il do § 4° acima devem ser comunicadas aos
cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido
implementadas.

§ 6° A alteragdo referida no inciso Il deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

Art. 41 — Compete a ADMINISTRADORA convocar, em primeira convocagdo, a
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Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

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

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

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacao por iniciativa da GESTORA, dos Cotistas ou dos representantes de
Cotistas sera dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, realizar a convocagao da Assembleia Geral as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 42 - A convocacao da Assembleia Geral deve ser encaminhada a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da ADMINISTRADORA e do distribuidor na rede mundial

de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

|. da convocagdo constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral;

ll. a convocacdo de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do
dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da Assembleia Geral; e
lll.o aviso de convocacdo deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em
que o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacao da Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
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voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os Cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no § 2° do artigo 19-A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 41, § 1°, no artigo 42, § 3° e no artigo 47, § 2° deste
Regulamento, sera considerado pela ADMINISTRADORA os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

Art. 43 - A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 44 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos
Cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
Cotas representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de Cotistas que
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representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) no minimo
metade das Cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) Cotistas
("Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracao

deste Regulamento, exceto se nos termos do § 4° do artigo 40 acima ou do artigo 17-A
da Instrucao CVM 472; (ii) destituicdo ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha
de seu substituto; (iii) fusdo, incorporacao, cisdo ou transformag¢do do FUNDO; (iv)
dissolucdo e liquidagao do FUNDO, desde que nao prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipotese de deliberagdo de alienagdo dos ativos do FUNDO
que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (v) apreciagdo de laudos de
avaliagao de ativos utilizados para integralizacdo de Cotas do FUNDO; e (vi) deliberagao
sobre os atos que caracterizem conflito de interesse nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdao qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas ao Quoérum
Qualificado, nos termos do artigo 20, §2° da Instrucago CVM 472.

Art. 45 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro de
registro de Cotistas na data da convocacao da Assembleia, ou na conta de deposito,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um

ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita

ou eletrOnica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 46 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos Cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 47 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuracao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, satisfazendo os
seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

b) facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuracao, ou
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com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto;
c) ser dirigido a todos os Cotistas.

§ 1° - E facultado a Cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de
pedido de procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais
Cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do
Cotista signatario do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que o
signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para
outorga de procuragdo em nome do Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da solicitacao.

§ 3° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de Cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 48 - As deliberagdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de Cotistas, por meio de
correspondéncia escrita ou eletrdnica, a ser realizado pela ADMINISTRADORA junto a
cada Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 1 (um) voto na Assembleia Geral
de Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41,
| e Il, da Instrucao CVM 472.

§ 1° - O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima
serd estabelecido pela ADMINISTRADORA em cada processo de consulta formal
observando: (i) as Assembleias Gerais Extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta
de 15 (quinze) dias; e (ii) as Assembleias Gerais Ordinarias terdo o prazo minimo de
resposta de 30 (trinta) dias.

§ 2° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.
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§ 3° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagao escrita ou eletronica, nos
termos do que for disciplinado na convocagao, observando-se sempre que a referida
comunicagdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio
da respectiva Assembleia Geral.

Art. 49 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) a ADMINISTRADORA ou a GESTORA,;

b) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servigos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdao de bens de sua
propriedade que concorram para a formagado do patrimonio do FUNDO; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 1° - A verificacao do item (d) do caput deste artigo 49 cabe exclusivamente ao Cotista,
cabendo a CVM a fiscalizacao.

§ 2° - Nao se aplica a vedagao prevista no caput deste artigo 49 quando:

a) os unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas neste artigo 49;

b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais Cotistas, manifestada
na propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto; ou

¢) todos os subscritores de Cotas forem condominos de bem com que concorreram para
a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade

de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 50 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de Cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado
o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos
ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
observados os seguintes requisitos:

|. ser Cotista do FUNDO;

Il. ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

lll. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de

investimento imobiliario;

V. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e
aos Cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de

exercer a sua funcao.

§ 2° - A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos Cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no

195



minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
até 100 (cem) Cotistas.

§ 3° - Os representantes de Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleicao.

§ 4° - A funcdo de representante dos Cotistas é indelegavel.
§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de Cotistas, devem ser disponibilizados, nos termos deste Regulamento,

as seguintes informacgdes sobre o(s) candidato(s):

a) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

Art. 51 - Compete ao representante dos Cotistas:

|. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

ll. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrucdo CVM 472 —, transformacgao,
incorporacao, fusao ou ciséo do FUNDO;

lll. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias

para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou
crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;
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IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas

opinar;

VI. elaborar relatorio que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de Cotas de emissao do FUNDO detida por cada um dos
representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;

d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteddo
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informacdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da
Assembleia Geral;

VII. exercer essas atribui¢cdes durante a liquidagdao do FUNDO; e

VIIl. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1° - AADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar
a disposicao dos representantes dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa) dias a contar
do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de

que trata a alinea “d"” do inciso VI, do artigo 26-A da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Os representantes de Cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de Cotistas deverdao ser encaminhados
a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
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recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do
artigo 26-A da Instrucdo CVM 472 e, tdao logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao nos termos dos
artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 52 - Os representantes de Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do
FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 53 - Os representantes de Cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472.

Art. 54 - Os representantes de Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

CONFLITO DE INTERESSES

Art. 55 - Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovagao
prévia, especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucao
CVM 472.

Art. 56 - Nado podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que
configure conflito de interesses, observadas as excegdes previstas no § 2° do artigo 24
da Instrucao CVM 472.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO tera escrituragdo contabil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano,
encerrando-se a cada 12 (doze) meses.

Art. 58 - As demonstracdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.
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§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do
cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - As demonstracdes financeiras do FUNDO serdo elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicacdes em que serdo

investidos os recursos do FUNDO.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolucdo ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na proporcdo de suas Cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO, observado que o procedimento de entrega de ativos do
FUNDO sera realizado fora do ambiente da B3, caso aplicavel.

Paragrafo Unico - Para todos os fins, a dissolucdo e a liquidacdo do FUNDO obedecerdo
as regras da Instrucao CVM 472 e, no que couber, as regras gerais da CVM sobre fundos
de investimento.

Art. 61 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdgo da movimentacdo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 62 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
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documentacao:
a) no prazo de 15 (quinze) dias:

l. o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidagdo do FUNDO, quando for o caso; e

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

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdao de
patrimonio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 61 - O FUNDO podera a exclusivo criterio da GESTORA amortizar parcialmente as
suas Cotas quando verificar a existéncia a qualquer titulo de recursos excedentes no
FUNDO, inclusive mas nao se limitando quando ocorrer a venda de Ativos para reducao
do seu patriménio ou sua liquidagao.

§ 1° - Os recursos excedentes ficarao aplicados em Ativos Financeiros de liquidez,
conforme permitido pela Instrucdo CVM 472, até que as amortizagdes das Cotas sejam

realizadas.

§ 2° - As amortizacdes ocorrerdo em até 7 (sete) Dias Uteis a contar da data que a
GESTORA comunicar a ADMINISTRADORA para a realizacao de tais amortizacoes.

Art. 62 - A amortizacao parcial das Cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasiao da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢ao da diminuicao do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 63 - Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar
copia do Documento de Subscricao ou as respectivas notas de negocia¢do das Cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas Cotas.
Os Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdo o valor integral da
amortizacao sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DO PUBLICO ALVO
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Art. 64 — O FUNDO ¢ destinado ao publico em geral, ou seja, pessoas naturais ou
juridicas em geral.,, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social,
instituicdes financeiras e demais institui¢des autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e sociedades de capitalizacao, bem como investidores nao residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que
aceitem os riscos inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocacao para clubes
de investimento, observadas as restricbes emanadas pela CVM em razao da espécie de
oferta adotada.

RISCOS

Art. 65 - O objetivo e a politica de investimento do FUNDO n&o constituem promessa
de rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO,
ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes
adicionais de recursos no FUNDO. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem
realizados pelo FUNDO, e ndo obstante a diligéncia da ADMINISTRADORA ¢ a
GESTORA em colocar em pratica a politica de investimento prevista neste Regulamento,
os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplicagdes, conforme descritos no prospecto de oferta de Cotas do
FUNDO, quando divulgado, e no informe anual do FUNDO, nos termos do Anexo 39-V
da Instru¢do CVM 472 ("Informe Anual"), sendo que ndo ha quaisquer garantias de que

o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos
Cotistas. Portanto, ndao poderao a ADMINISTRADORA e a GESTORA e quaisquer outros
prestadores de servicos do FUNDO, em qualquer hipotese, serem responsabilizados por
qualquer resultado negativo na rentabilidade do FUNDO, depreciacao dos Ativos
integrantes da carteira, por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo ou resgate de
Cotas com valor reduzido ou ainda impostos ou gerados aos Cotistas, exceto pelos atos
e omissdes contrarios a lei, a este Regulamento ou as disposi¢cdes regulamentares
aplicaveis, observadas as competéncias e atribuicbes aplicaveis a cada prestador de
servico essencial do FUNDO. Ainda que a ADMINISTRADORA e a GESTORA
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminagao da possibilidade de perdas para o FUNDO e para o Cotista.

§ 1° - A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdo
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sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual, devendo os Cotistas e os potenciais
investidores ler atentamente o referido documento.

§ 2° - A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos ativos que
compdem a carteira do FUNDO em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos
incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuracdo do valor dos imoéveis
que compdem a carteira do FUNDO.

§ 3° - As aplicacOes realizadas no FUNDO nao tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, da ADMINISTRADORA e a GESTORA que, em hipotese alguma, podem
ser responsabilizados por qualquer eventual depreciagdo dos Ativos integrantes da
carteira do FUNDO.

DO FORO
Art. 66- Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa

rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO III

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO
24 DA RESOLUGCAO CVM 160
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DECLARACAO
(ARTIGO 24 pA RESOLUCAO CVM 160)

BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicio de valores
mobiliarios, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3.500, 19, 20, 30 (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica ("CNP]”) sob o n°® 17.298.092/0001-30, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, na qualidade de intermediario lider ("Coordenador Lider”) da distribuicdo publica
primaria da 13 (primeira) emissdo de cotas ("Oferta”) do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI GREENPOWER, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n® 49.581.652/0001-56 (“Fundo”), administrado pelo BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, Praia de Botafogo, n® 501, 59 andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ
sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de

administragé@o de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do ato declaratério n® 8.695,
de 20 de margo de 2006 (“Administradora”), no ambito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 24
da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160"), declara que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou

omissdo, para assegurar que as informacgbes prestadas pela Administradora, na qualidade de
administrador fiducidrio e representante do Fundo, e pela VBI REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS S.A., instituicdo autorizada pela CVM para a administragdo profissional de carteiras de
titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n© 11.112, de 18 de junho de 2010,
inscrita no CNPJ] sob o n® 11.274,775/0001-71 (“Gestora”), inclusive aquelas informagdes eventuais
ou periédicas constantes do registro do Fundo na CVM e as constantes do estudo de viabilidade
econdmico-financeira anexo ao prospecto da Oferta, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito
da Oferta.

Sado Paulo, 28 de fevereiro de 2023

| BANCO ITAU BBA S.A. y

{ \\ Coordenador Lider P4

:: -\ . /'./

P \ / _
- #

Nome: Nome:

Marcio Luis Domingues da Siva

Cargo: Cargo Dicetor

Cristia}\,o Guimaraes
'.té,e BBA
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ANEXO IV

DECLARACAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS DO ARTIGO
24 DA RESOLUGCAO CVM 160
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DECLARACAO
(ARTIGO 24 pA RESOLUCAO DA CVM 160)

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23, credenciada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n© 8.695, de 20 de margo de 2006,
neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na qualidade de administrador fiduciario
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI GREENPOWER, fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugdo 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 sob o n°© 49,581.652/0001-56 (“Fundo”), no ambito da distribuicdo
publica primaria da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo
24 da Resolugdo da CVM n© 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160"), declara que é
responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da

Oferta e demais informacodes fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sdo Paulo, 2 de margo de 2023

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS

ANA CRISTINA Digitally signed by ANA CRISTINA o
FERREIRA DA L. Digitally signed by BRUNO
FERREIRA DA \SOSTA:04293386785 Administradora BRUNO DUQUE HORTA  DUQUE HORTA
. - NOGUEIRA:28495490889
COSTA:04293386785 Date: 20230302 16:45:27 0300 NOGUEIRA:28495490885 o 7093.03.02 16:45:43-0300
Nome: Ana Cristina Ferreira da Costa Nome: Bruno Duque Horta Nogueira
Cargo: Diretora Cargo: Diretor
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ANEXO V

DECLARACAO DA GESTORA, NOS TERMOS DO ARTIGO
24 DA RESOLUGCAO CVM 160
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DECLARACAO
(ARTIGO 24 DA RESOLUGAO DA CVM 160)

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A., instituicdo autorizada pela CVM para a
administragdo profissional de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratdrio
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) n® 11.112, de 18 de junho de 2010, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n® 11.274.775/0001-71, neste ato representada nos
termos de seu estatuto social, na qualidade de gestor do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI GREENPOWER, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, pela Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e
pelas demais disposicOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o
n% 49.581.652/0001-56 (“Fundo”), no ambito da distribuicdo publica primaria da 12 (primeira)
emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 24 da Resolugao da CVM n° 160,

de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”), declara que é responsavel pela suficiéncia,

veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informagGes
fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2023

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.
Gestora

Nome: Kenneth Aron Wainer Nome: Sérgio Lemos de Magalhdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

Este documento foi assinado digitalmente por Sergio Lemos De Magalhaes e Kenneth Aron Wainer.
Para verificar as assinaturas va ao site https://izisign.com.br:443 e utilize o cédigo 2DDB-AB5E-8BE4-01D2.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA 12 EMISSAO DE COTAS DO Fll VBl GREENPOWER

Este Estudo de Viabilidade (“Estudo”) foi elaborado em margo de 2023 pela VBI Real Estate (“VBI”, “VBI
Real Estate” ou “Gestor”), gestor do Fundo de Investimento Imobilidrio FIl VBI GREEN POWER (“Fll” ou
“Fundo” ou “VBI GREENPOWER”").

O objetivo do FUNDO ¢é a obtengdo de renda e ganho de capital, mediante a aplicagdo preponderante de
recursos do seu patrimonio liquido em ativos de solugGes energéticas sustentdveis com boas praticas de
gestdo socioambiental e de governanga, que promovam a transi¢gdo para uma economia de baixo carbono.

As cotas do Fundo serao negociadas em ambiente de bolsa, com o ticker GVBI11.

O presente estudo foi elaborado com base em dados histéricos econdmico-financeiros, bem como do
mercado imobilidrio, considerando inclusive os impactos dos conflitos no leste da Europa e recente
processo eleitoral, conforme detalhado neste Estudo. As informagGes levam em consideragdo os dados e
expectativas futuras de mercado e ponderagdes do proprio Gestor. Estas estimativas estao sujeitas a erros
e variagdes. Desta forma, o Estudo nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A VBI ndo pode
ser responsabilizada por eventos ou circunstancias pautadas em expectativas e proje¢des que possam
afetar a rentabilidade dos ativos aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢des acerca do futuro
constantes deste Estudo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do
Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos
fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas

estimativas e declaragbes futuras para tomar uma decisdo de investimento.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e,
portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condigbes da situagao financeira
futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas significativas se comparados
aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes prospectivas. Muitos dos fatores que
determinardo esses resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista
dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada

nas estimativas e declaragGes futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros constantes da se¢ao
“Fatores de Risco” do prospecto da 12 emissdo de cotas do Fundo (“Prospecto”), poderdo afetar os
resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que o Gestor ndo assume a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar
quaisquer dessas estimativas e declara¢des futuras em razao da ocorréncia de nova informacao, eventos
futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores

estdo além da capacidade de controle ou previsdo do Gestor.
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INTRODUCAO

O FIl VBI GREENPOWER é um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do seu time de gestdo de
investimentos focado no segmento de energia renovavel e descarbonizagdo, para realizar investimentos
em imoveis, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados ao fornecimento de energia
elétrica incluindo, mas ndo se limitando a: subestagdes de energia elétrica, equipamentos fotovoltaicos,
equipamentos edlicos, instalagdes de recarga de veiculos e quaisquer outros ativos voltados ao setor de

fornecimento de energia elétrica e demais Ativos Alvo (conforme definido no regulamento do Fundo).

A andlise de rentabilidade serd suportada pela analise de dividend yield esperada para o cotista do Fundo
que adquirir cotas ao valor base desta emissdo. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Os recursos captados com a 12 emissao de cotas do FIl VBI GREEN POWER serao destinados para aquisi¢do
de ativos com base na estratégia do Fundo em compor um portfélio diversificado e resiliente, condizente
com a Politica de Investimento (conforme definida no regulamento do Fundo) do Fundo. A visdo de longo

prazo do ponto de vista do Gestor pode ser resumida conforme abaixo.

SUMARIO EXECUTIVO ENTABILIDADE
0 que é o GVBII 17 - Rentabilidade inicial? de 9,5% a.a. ajustados
anualmente pela inflagdo (+409 bps acima da NTN-
Foco na obtencgdo de renda e ganho de capital, mediante a B2 liquida de imposto de renda);
aplicagiio preponderante de recursos do seu patriménio liquido + Fluxos de caixa de longo prazo e previsiveis;

em ativos de solugies energéticas sustentaveis com boas * Ajuste anual de receita pela inflagdo.

praticas de gestdo socioambiental e de governanca, que PIPELINE
promovam a transigdo para uma economia de baixo carbono. . 24 ativos de geragio fotovoltaicos; ‘
- Contrato de locagdo de prazo médio de 16 anos;
= 76% da receita do pipeline possui credit rating BrAA-
ou mais;
= 100% de contratos atipicos.
PARECER NINT
Fundo com adogdo de critérios delsustentabwlldade com
parecer de segunda opinido da ;;." N I NT ‘

SOBRE O GESTOR

A VBI Real Estate é uma gestora de recursos independente focada exclusivamente no mercado imobiliario
brasileiro, com time com mais de 10 (dez) anos de experiéncia em conjunto, atuando em todo processo

de investimento e nas diversas modalidades de gestdo (desenvolvimento e gestdo de ativos).

Fundada em 2007, a empresa possui sob gestdo aproximadamente RS 6,4 bilhdes provenientes de uma
base com mais de 200 mil investidores diversificada em institucionais estrangeiros e locais, tais como
fundos de pensao publicos e corporativos, seguradoras, endowments, fundagGes e fundos de fundos com

foco no mercado imobiliario.
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Seus investimentos estdo divididos em diversos segmentos do setor imobilidrio, como edificios
corporativos (escritério), residenciais, galpdes logisticos, consumo essencial, residéncia estudantil,

shopping centers e crédito estruturado, com presenga em 18 (dezoito) estados brasileiros, ja tendo

realizados mais 90 investimentos.

Fundada em 2009, a VBI Real Estate é uma gestora de
recursos independente 100% focada em ativos reais.

® R$ 6,3 bilhdes captados?;

® Mais de 90 investimentos realizados;

® Investimentos em 18 estados;

® Time com mais de 10 anos de experiéncia em conjunto;

@ \Verticalmente integrada;

® Basede investidores diversificada com mais de 200 mil
investidores com diferentes perfis de investimento (local

e estrangeiro, institucional e pessoa fisica).

Figura 1: Areas de Atuacdo

NOSSO TRACK RECORD

DESENVOLVIMENTO

@ +40 ativos desenvolvidos desde 2008; Eresenga €m

® +300 mil m?2 de ABL em galpdes logisticos e edificios corporativos 1 eStados,- "
(AAA); Q

@ Plataforma de moradia estudantil com mais de 2.100 camas. : :

CORE

e 7 FIIs listados na B3 + 1 FII em ambiente CETIP;
@ R$ 4,7 bilhdes de AuM;

CREDITO

® R$ 2,6 bilhdo originados

Fonte: VBI Real Estate, 30/10/2022

No segmento de fundos imobilidrios negociados na B3, a VBI Real Estate é gestora, além do Fundo, do Fll
VBI Logistico (LVBI11), do FIl VBI CRI (CVBI11), FIl VBI REITS (RVBI11), FIl VBI Consumo Essencial (EVBI11),
FIl VBI Prime Properties (PVBI11), VBl CREDITO ALOCACAO ESTRATEGICA FIl (AVBI11), Patria Edificios
Corporativos (PATC11) e Patria Logistico (PATL11). Somados, esses 8 (oito) fundos possuem valor de
mercado de RS 4,0 bilhdes.
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Dos mesmos fundos listados na B3, e originalmente constituidos pela VBI Real Estate, os retornos de todos
os segmentos desde o inicio da negociagdo em bolsa sdo superiores ao IFIX, indice de referéncia para os
fundos imobilidrios listados, ou superiores ao IFIX setorial. A tabela abaixo apresenta os retornos

histoéricos.
Figura 2: VBI vs. Mercado — Retornos

'
PERFORMANCE NOS PRINCIPAIS FUNDOS

TRACK RECORD FUNDOS VBI

VBI LOGISTICO VBI CREDITO VBI PRIME VBI CONSUMO VBI REITS FOF
(LVBI) (CvBI) PROPERTIES ESSENCIAL (RVBI)
(PVBI) (EVBIT)
MARKET CAP
(RS MM) 1.213 950 041 158 105
DIVIDEND YIELD 8,7% 15,3% 7,3% 9,5% 12,4%
Alpha Alpha Alpha Alpha Alpha
RETORNO TOTAL S
DESDE O INICIO 33,8% s,
-6,3%
E=
TFIX EVBI IFIX RVEI IFIX

LVBI IFIX CVBI TFIX

EPRESENTA E NEM DEVE
ATL11 que VBI Real Esl

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Fonte: VBI Real Estate em 30/12/2022

Compdem ainda, como classe de investimentos geridos pela VBI, fundos de investimento voltados para
o private equity. Nessa classe, a VBI tem estruturados 6 (seis) veiculos com diferentes prazos e naturezas,
tendo projetos de desenvolvimento em todos os segmentos e Uliving, mas sempre voltados para o setor

de real estate no Brasil. 0 AUM da VBI em fundos de private equity atualmente é de RS 957 mm
No tocante ao modelo de gestdo, a VBI Real Estate conta com 55 profissionais divididos em areas
especializadas nos diversos setores do mercado imobilidrio, com times verticalmente integrados e

integralmente dedicados e especializados em cada setor de atuagao.

Figura 3: Estrutura Organizacional

\
#TIMEVBI

Com aproximadamente 56 profissionais, verticalmente integrado e dividido entre os diversos setores do mercado imobiliario.

COMITE . JuripIco &
ADMINISTRATIVO COMPLIANCE

[ ] L L] L L L 3 -
T ) D I T O M
RENOVAVEL = S
DESENVOLVIMENTO DE :
NEGOCIOS INTERNACIONAIS
FINANGAS, OPERACOES i
& & ADMINISTRAGAO
Ken Wainer Gabriel Lichand Asset Management

RELACOES COM .
INVESTIDORES & MARKETING
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Fonte: VBI Real Estate

Este modelo especializado, na visdo do Gestor, é relevante na construgdo do portfélio do FIl VBI
GREENPOWER, pois permite que cada uma das dreas contribua com tecnicidade na andlise dos fundos e
dos ativos imobilidrios que o Fundo venha a investir. Em resumo, o FIl VBI GREENPOWER possui um time
préprio e exclusivo de gestdo que analisard potenciais investimentos com o suporte das areas

compartilhadas da VBI Real Estate.

TIME DE GESTAO

A VBI Real Estate é gerida por profissionais com experiéncia no mercado imobilidrio brasileiro. A
expertise dos membros da VBI Real Estate fomenta sdlidas relagdes com os diferentes stake holders,

corretores, locatarios, assets, family offices e principais instituicdes financeiras locais e internacionais.

Rodrigo Abbud

Rodrigo é sécio fundador da VBI Real Estate e esta envolvido em todos os investimentos da VBI Real
Estate desde sua criagdo em 2009. Formado em Engenharia pela Escola Politécnica da Universidade de
Sdo Paulo, com MBA pela Reading University (UK), College of Estate Management e pds-graduagdo em
Project Management pelo Royal Institute of Chartered Surveyors (UK) e Fellow pelo RICS. Rodrigo iniciou
sua carreira em 1994 na Bolsa de Valores de S3o Paulo. Em 1997 juntou-se a CB Richard Ellis, empresa
de consultoria imobiliaria, atuando nas areas comercial e de relacionamento com investidores durante
11 anos.

Ken Wainer

Ken é sécio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos da VBI Real Estate
desde sua criagdo em 2009. Antes da VBI Real Estate, Ken foi um dos sdécios fundadores da Vision Brazil
e era responsavel por originar e estruturar investimentos, e gerir carteiras para fundos de investimentos
com um total de ativos sob gestdo de aproximadamente US$2 bilhdes. Sua carreira conta com 18 anos
de experiéncia como gestor de investimentos, consultor de fusdes e aquisicdes e finangas corporativas
em Nova York e S3o Paulo. Anteriormente, trabalhou na Violy, Byorum & Partners, Bear Stearns & Co.,
Inc., e Hellmold Associates, Inc. Ken mora em Sdo Paulo, estd no Brasil ha 22 anos e é fluente em

portugués. Ken se graduou pela Harvard College e M.B.A. pelo MIT Sloan School Management.

Alexandre Bolsoni — Investimentos em Ativos Logisticos

Alexandre tem 21 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2010. Atualmente é
responsavel pela gestdo do segmento de galpdes logisticos. Antes de se juntar a VBI Real Estate,
Alexandre integrou a Cyrela, onde atuou no segmento de galpGes logisticos, edificios corporativos e
projetos residenciais populares. Anteriormente, Alexandre foi responsdvel pela gestdao estratégica,
desenvolvimento, expansdes e aprovacoes de projetos para novas lojas no Walmart para as regides do
Nordeste e Sul no Brasil. Integrou também o departamento de locagdo comercial na CB Richard Ellis em
Sdo Paulo. Alexandre é graduado em engenharia pelo Instituto Maua de Tecnologia e M.B.A. no Insper

— Instituto de Ensino e Pesquisa.
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Vitor Martins, CFA, CAIA — Crédito

Vitor tem 19 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2009, onde é responsavel
pela estratégia, originacdo e estruturacdo de investimentos de crédito imobilidrio. Vitor comegou sua
carreira como analista de crédito na Orbitall, uma subsidiaria da Citigroup, onde era responsavel pelo
desenvolvimento de modelos de crédito para cartdes de crédito. Vitor foi também responsavel pela
estruturacdo de CRIs (certificado de recebiveis imobilidrios) para a Rio Bravo Securitizadora, uma das
lideres do setor no Brasil. Vitor tem graduagdo em engenharia e M.B.A. pela Universidade de Sdo Paulo,

possui certificagdo Anbima CGA e é gestor de recursos registrado na CVM desde 2009.

Sérgio Magalhdes — COO

Sérgio tem 12 anos de experiéncia profissional em operagdes financeiras, incluindo atividades de back
office, como contabilidade e contas a pagar, implementacdo do sistema ERP, planejamento financeiro,
tesouraria e administracdo de fundos locais. Sérgio ingressou na VBI Real Estate em 2013 e em 2016
tornou-se diretor financeiro e responsdavel pelas operagdes e finangas da VBI Real Estate. Antes da VBI
Real Estate, Sérgio trabalhou em planejamento financeiro na Gafisa e na Agrovia, uma empresa brasileira
voltada para o transporte de commodities agricolas e também na GE Energy Services no Reino Unido.
Sérgio é graduado em administragao de empresas pela Universidade de S3o Paulo e mestre em economia

pela Fundagdo Getulio Vargas.

Além do time de gestdo Sénior, que conta com a presenca do Head de energia renovavel Ken Wainer, a
VBI conta ainda com uma estrutura totalmente dedicada a gestao da estratégia do FUNDO, incluindo um
especialista de investimentos, Gabriel Lichand. Abaixo segue a estrutura organizacional juntamente com

o descritivo da equipe.

Figura 4: Time de Gestdo Fll VBI GREENPOWER

INVESTIMENTOS GESTAO DE ATIVOS

PROCESSO DE INVESTIMENTO

Fonte: VBI Real Estate

Para a avaliacdo e realizagdo dos investimentos do Fundo, a area de energia renovavel mantém o foco e

disciplina em cinco etapas declaradas e contam com a sinergia de todas as outras estruturas existentes
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na casa. O quadro abaixo apresenta o descritivo das etapas do processo de investimento que a VBI busca

adotar:
~ e  Capacidade de origina¢do do time VBI refletida no pipeline de RS 197 mm;

ORIGINACAO
e  Suporte de analise das areas compartilhadas da VBI
e Apresentacgdo inicial do investimento: defini¢gdo do conceito, modelo de

3 3 viabilidade e andlise do projeto;

PRE-ANALISE

e  Elaboragdo do memorando de investimento com detalhamento da operagdo para
apresentagdo ao Comité de Investimento
~ e Aprovagdo da Operagdo no Comité de Investimentos;

APROVACAO

e Estruturagdo da operagdo: avaliagdo imobiliaria, avaliagdo técnica, avaliagdo
ambiental, exigéncia de garantias entre outros.
e Duediligence;
~ e  Revisdo detalhada dos documentos da operagdo;

AQUISICAO
e  Confirmagdo da operagdo;
e  Comité de Investimento
e  Reunido mensal de acompanhamento das operagées para o Comité Executivo;

MONITORAMENTO e Acompanhamento mensal dos projetos, incluindo recebimento dos aluguéis
vincendos e O&M dos ativos

PANORAMA DE MERCADO

O MUNDO EM TRANSFORMAGAO ENERGETICA

Vivemos em um mundo de notdveis mudangas climdaticas com uma cadeia de consequéncias com alto
nivel de complexidade. Impactos ambientais tais como estiagens maiores, reducdo de reservas de agua
potavel, aumento do nivel do mar, reducdo na produgao de alimentos parecem ser as associagcdes mais
diretas. Contudo, de acordo com a Organizagdo Mundial da Saude (2021), 4,2 milhGes de pessoas
morrem todos os anos em fungdo da poluicdo atmosférica. Esses gases poluentes permitem a passagem
da luz solar em direcdo ao planeta, e retém o calor, elevando a temperatura, o que, consequentemente,

aumenta a poluicdo e contribui para o agravamento do efeito estufa.

Apesar de um senso de urgéncia crescente nos Ultimos anos, os fenébmenos climaticos ja urgem ha
décadas. Paises se uniram pela primeira vez (apds o final da Guerra Fria), em um evento dedicado a
discussdo do tema em 1992 no Brasil. Apesar da criacdo de um acordo comum, nem todos os paises
seguiram as metas estabelecidas. O mesmo aconteceu depois em outros encontros, como o de Kyoto
(1997) e as negocia¢des de Copenhagen (2009). Finalmente, em 2016, se conseguiu um acordo mais

abrangente, o chamado Acordo de Paris, quando ja existia uma maior “maturidade climatica”. Esse
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acordo fez com que cada pais chegasse a um compromisso préprio para contribuir globalmente com
uma meta de limitar o aumento da temperatura global em até 2 graus Celsius até 2050. No Acordo de
Paris, a contribuicdo brasileira para mitiga¢cdo foi uma meta de reduzir, relativamente aos niveis de 2005,

em 37% suas emissdes de gases de efeito estufa até 2025 e, de forma indicativa, 43% até 2030.

Ha diversas formas de atuagdo na questdo, mas parece consensual que a matriz energética ocupa um
papel de destaque nas discussGes. A transformagdo neste setor é necessdria e impactante. Dada sua
relevancia nas emissoes de gases de efeito estufa, os sistemas energéticos constituem o centro das agGes
de mitigagdo do aquecimento global. Essa transformacgdo, chamada de transi¢cdo energética, é liderada
por paises desenvolvidos e resulta de politicas para o setor de energia, com especial foco na difusdo de

fontes renovaveis para a geragao de eletricidade.

A transi¢cdo energética é uma mudanga de paradigma que envolve ndo sé a geragdo de energia, mas
também o consumo e o reaproveitamento dela. O conceito parte da migra¢cdao de matrizes energéticas
poluentes — como combustiveis fésseis a base de carvao ou petréleo — para fontes de energia renovaveis,
como solares, edlicas e de biomassas. Além disso adaptagdes de infraestrutura de segunda ordem para
possibilitar uma dinamica social condizente, tal como a eletrificagao de estradas e edificios viabilizando

que frotas de veiculos elétricos sejam possiveis.

O tipo de transicao energética de baixo carbono melhor descreve a orientagao da politica energética dos
principais paises e organiza¢Ges supranacionais. Essa agenda envolve estratégias publicas e privadas em
torno da ideia de uma transformacgdo nos sistemas energéticos, procurando sua descarbonizagdo. No
entanto, é importante destacar que os paises que buscam essa transicdo estdo sujeitos a diferentes
restricbes, seja pelas caracteristicas histéricas de suas matrizes energéticas ou caracteristicas
institucionais e econdmicas. Dessa forma, os desafios impostos podem ser heterogéneos, assim como as

estratégias adotadas.

De forma geral, as politicas energéticas tém como objetivos principais a busca por seguranca do
abastecimento, o acesso a energia a pregos modicos e a producdo e o uso da energia de forma
ambientalmente adequada. Como frequentemente esses objetivos se contrapdem, o universo de
possibilidades para politicas energéticas se restringe. Em artigo de discussdo do IPEA de 2019, Luciano
Losekann e Felipe Tavares descrevem que politicas serdo convergentes a transicdo energética de baixo
carbono se priorizarem quatro tipos de estratégias de desenvolvimento energético: (i) energo-expansiva:
com expansdo de fontes de baixo carbono; (ii) energo-reprodutiva: com a manutencdo de fontes
existentes com baixas emissGes; (iii) energo-substitutiva: com a substituicdo de fontes de elevada
emissdo; e (iv) energo-poupadora: com produgdo e consumo mais eficientes e/ou pela conservacdo de
energia. Fica evidente que o fornecimento de energia via fontes tais como solar e edlica, Objetos Alvo

do Fundo GVBI, se encaixam nessas categorias. A propria Agéncia Internacional de Energia sinaliza que
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essas classes seriam responsaveis por até 82% da redugdo de emissdes necessdrias para atender aos

objetivos climaticos no cendrio de desenvolvimento sustentavel (IEA, 2018).

Figura 5: Transicdo Energética — Highlights

TRANSICAO ENERGETICA

Investimentos do GVBI11 estao alinhados

BAC KG ROU N D com os objetivos de reducéo de carbono
|eq) /l #— PILARES DA TRANSICAO*
____\
-
Global: Neutralizar os niveis de emiss&o de gases estufa Substituicdo de energia fossil por energia edlica,
até 2050, e limitar aquecimento global a 1,5°C; solar, bioenergia e energia a base de hidrogénio;

Brasil: Reduzir em 37% emissées de estufa do Brasil
até o ano de 2025, e 43% até 2030;

Eletrificacdo de veiculos; ‘

Gasto total com energia aumenta 75% até 2050, Consumo de energia em todas as formas;

principalmente com eletricidade.

@ Mudangas comportamentais para redugao do

Captura de carbono.

state; 1EA - International Energ

cy; BNDES - Banco Nacional de Desenvolvimento ‘

Fonte: VBI Real Estate; IEA — International Energy Agency, BNDES — Banco Nacional de Desenvolvimento

A eletrificagcdo dos diversos usos finais de energia é considerada uma das principais estratégias na
descarbonizagdo do setor. Esse argumento é justificado pelo fato de a geragdo elétrica, seja ela
centralizada ou descentralizada, apresentar alternativas tecnoldgicas de baixa emissdo (o caso das
fontes solar e edlica) e maior flexibilidade nos usos finais (os casos da mobilidade e aquecimento). Se
considerarmos o contexto de paises emergentes tal como o Brasil e demais paises pertencentes ao
BRICS, cuja infraestrutura esta em plena estruturacdo, ampliando o acesso e a qualidade no uso da
energia para populagdes em crescimento, a opgao pela eletricidade tem se mostrado bastante adequada

a esses objetivos.

As fontes de geragdao de energia, como ja colocado aqui, com clara aderéncia a essa estratégia estdo
relacionadas a energia edlia e solar. As estimativas divergem das diversas agéncias, mas todas elas

convergem para um crescimento mais acelerado dessas fontes no Brasil e no mundo.

Grafico 1: Projec6es Globais para Crescimentos da Capacidade Instalada de Energia Solar (casr~1s%
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Fonte: VBI Real Estate; Goldman Sachs

Ao pegarmos a energia solar, foco do pipeline da 12 Emissdo do Fll GVBI, vemos que de acordo com o
Plano Decenal de Expansao de Energia Elétrica 2030 (MME; EPE, 2021) aponta um futuro promissor para
a energia solar no Brasil. De acordo com o trabalho, a geragdo solar fotovoltaica terd o maior incremento
dentre as fontes de energia. Para a fonte solar centralizada, o estudo indica crescimento de 163% de
2021 a 2030, alcangando a geragdo de 21 TWh (2,3% do total) no horizonte do Plano. Para a geragdo
solar distribuida, é previsto chegar em 2030 com a poténcia instalada entre 16,8 GW e 24,5 GW,
dependendo das regras a serem adotadas na revisdao do marco legal da MMGD e de alteragdes no
modelo tarifdrio da baixa tensdo, prevendo-se investimentos da ordem de 50 a 70 bilhGes de reais nesse

segmento (BEZERRA, 2021).

Gréfico 2: Geracdo Solar 2014-2021 CAGR (%) Gréfico 3: Geraciio Solar / Geracio Total (%)
157% 156%
82%
25,8%
51%
43% 43%
42% 41% 2306
12,9%) 12,1%)
m =
Brasil Turquia México Chile China Taiwan Holanda India Coreiado
Sul Alemanha Japdo China India EUA

ONc B RNl R - e B =
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[

Fonte: VBI Real Estate; Euromonitor; IRENA — International Renewable Energy Agency; EPE - Empresa de Pesquisa Energética

MATRIZ ENERGETICA BRASILEIRA

@ Mercado global de energia solar com potencial de

crescimento;

Geracho solar ainda representa apenas 2,6% da geracio

total do sisterma Brasileiro;

Brasil #1 entre peers em crescimento de geracio

solar entre 2014 - 2021.
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INVESTIMENTO EM ENERGIA RENOVAVEL

MUDANCAS GLOBAIS RECOMENDADAS INTERNATIONAL ENERGY AGENCY (IEA)

® Aumentar capacidade instalada de energia solar e edlica em 4x;
® Aumentar share de veiculos elétricos de 5% para 60% do total;

» Aumentar novos investimentos em capacidade instalada solar para 630GW / ano edlico global para 390 GW/ano.

AUMENTO DA CAPACIDADE SUBSTITUICAO PARA VEiCcULOS REDUGCAO DE CONSUMO
INSTALADA SOLAR E EOLICA (GW) ELETRICOS (MM UNIDADES) DE ENERGIA (M] POR US$ PPP)!

1% a.a
1.200 i s
. &0
1.000 4 ‘

40 3

o 0 0
2020 2030 2020 2030 2020 2020
MEdlica mSolar

IMPLICACOES DE INVESTIMENTO PARA O BRASIL
OPORTUNIDADE DE INVESTIMENTO

Capacidade de Geragdo Fotovoltaica em operagdo (GW) 23 Gw
Aumento Target para 2030 (x) 4x

Capital necessario para
Capacidade Target para 2030 (GW) 92 GW :?:g':;i:i;ﬂ:ﬁ:ﬁ;zz

de FIIs em 2022!

Novos investimentos necessarios (GW) 69 GW
Custo do Investimento (R$mm / MWp) R$ 5,0/ MWp
Investimento Total Necessario (R$ bi) RS 345 bi

A despeito de todo crescimento sinalizado pelas fontes e nimeros anteriormente expostos, o Gestor
entende que a dindmica de formacao de prego do setor elétrico brasileiro para a energia distribuida tem
caracteristicas idiossincraticas, sendo esse preco o driver de maior importancia para a constituicdo de
valor dos ativos ligado ao setor e, por tanto, dos Ativos Alvos objeto do Fll GVBI. Por mais que nossa
analise econdmica, como serd demonstrado em sessGes subsequentes através de nosso modelo de
viabilidade, adote uma postura conservadora com relagao as premissas de preco da energia distribuida, a
analise do setor e a regulagdo, sustentados pelos dados histdricos, demonstram que a dindmica de preco

tem uma trajetéria de crescimento secular acima da inflagdo (+0,83% a.a.).
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Grafico 4: IPCA e IPCA Energia Residencial (base 100)
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Fonte: VBI Real Estate; IBGE

Aqui vemos dois elementos cruciais para a tese de investimento do Fll GVBI. Fica claro que existe uma
tendéncia mundial de necessidade de descarbonizagdo que precisa ser feita através de uma alteracdo
estrutura na matriz energética e que as fontes renovaveis, tais como solar e edlica, serdo as de maior
expansao. A despeito disso diversas questdes estruturais sustentam que o valor da tarifa da energia
distribuida tem crescimento real. Com isso, temos necessidade de investimento que demandara um

volume de capital significativo por anos a frente, com pressdo de prego para a energia produzida.

Diversas sdo as razdes para a defesa que a dinamica de preco tem tendéncia favoravel. Algumas delas s3o:

e Asubstituicdo da matriz energética impde restricdo a aumento de oferta no curto e médio prazo;
e O ultimo ciclo econémico Brasileiro (de 2013 a 2022) foi de baixo crescimento (PIB per capita
reduziu 43% em dolares), ndo demandando maiores ofertas de energia;

e  Baixo investimento em capacidade de produgao na ultima década;

e Elementos tributos e encargos constituem-se como os que favorecem significativamente as
altas tarifas;

e  Gargalo na estrutura de transmissdo demandando elevado nivel de investimento;

A combinagdo desses elementos e da necessidade de capital elevada faz com que a constituicdo de um
arcabouco legal e regulatério seja de extrema importancia para seguranca do investidor. Em janeiro de
2022, o entdo presidente Jair Bolsonaro sancionou a Lei n° 14.300/2022, que institui o Marco Legal da

Microgeracdo e Minigeragdo Distribuida — a chamada Geracgdo Distribuida.

O marco estabelece uma transicdo para a cobranga de encargos e tarifas de uso dos sistemas de
distribuicdo (TUSD Fio B), valor fixado cobrado pela ANEEL pela utilizagdo do sistema, por parte dos micro

geradores de energia.
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Figura 6: Marco Regulatério

MARCO REGULATORIO |

MARCO REGULATORIO COM REGRAS CLARAS

O Marco Legal determina que noves consumidores de Geracdo Distribuida paguem pela Tarifa de Uso do Sistema de Distribuicdo (TUSD),

que € tarifa que remunera a infraestrutura das distribuidoras.

Créditos gerados pelos sistemas de GD deixam de ser abatidos sobre essa parcela da conta de energia. A transicao sera feita de modo

faseado entre 2023 — 2028, em aumentos incrementais de 15% por ano.

Na visdo da Gestora, nova lei traz
Até 2021

Mercado era baseado
em instrucBes da ANEEL

maior seguranga regulatéria aos

investidores de GD, transformando o

Publicacédo da Lei que antes era um resolucédo

14.300/22 s A
normativa em lei

Way SIS >

Fonte: VBI Real Estate, Way2 Blog, 07/02/2022

Com a instituicdo da nova lei, fica estabelecido que as regras atuais para o segmento, previstas na
Resolugdo da ANEEL, devem ser mantidas até o dia 31 de dezembro de 2045 para aqueles que possuem
projetos de micro e minigeracdo instalados, e para novos pedidos feitos nos 12 subsequentes a
promulgacdo do marco, caso esse do pipeline inicial da 12 Emissdo do FIl GVBI. J4 as solicitagcdes
realizadas entre o 132 e o 182 més apods a publicacdo da lei terdo direito a uma transi¢ao até 31 de
dezembro de 2030. Para pedidos realizados apds este periodo, a transicdo deve encerrar até 31 de
dezembro de 2028.

Por fim, finalizando o panorama do mercado para investimento do FIl GVBI, somando-se ao equilibrio de
oferta e demanda favoravel e regulagado juridica legal para investimento, temos uma manifestagdo clara
do novo governo eleito em 2022 sinalizando que a preocupagdo ambiental sera central para o plano de
governo. Recentemente no Féorum Econdmico Mundial em Davos o governo brasileiro apresentou em
painel conjunto entre ministério da Fazenda e Meio Ambiente e Mudanca do Clima do Brasil uma serie de

intenc¢Oes para o desenvolvimento do setor.

Figura 7: Suporte Governamental
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APOIO POLITICO PARA TRANSIGAO ENERGETICA

N 0 B RASI L Transicao energética e energias renovaveis movimentam
discussées do Brasil na COP27 }

Em discurso na COP 27, novo Governo Lula demonstra a intengao de

se posicionar como lider global na agenda do clima:

Veja integra do discurso
deLulana COP27

¢ MME anuncia criagao da Secretaria Nacional
de Transi¢ao Energética

@ O futuro da nossa geragdo deve se guiar no rumo da inovagio, da ampliagéo das fontes
renovaveis, as quais, aliadas a incorporacgao de tecnologias de armazenamento, de hidrogénio
de baixo carbono, colocarao a matriz energética brasileira novamente na vanguarda mundial

da sustentabilidade”, afirmou o ministro.

) . -
- - Clique nas matérias
R para acessd-las
Estate; Ministério do Meio Ambiente, em 10/11/2022; G1, em 16/11/2022 _—

Fonte: VBl Real Estate; Ministério do Meio Ambiente, em 10/11/2022; G1, em 16/11/2022; https://www.gov.br/mma/pt-

Fll VBI GREENPOWER

O FIl GREENPOWER é um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do seu time de gestdo de
investimentos focado no segmento de energia renovdvel com foco na obten¢do de renda e ganho de
capital, mediante a aplicagdo preponderante de recursos do seu patrimonio liquido em ativos de solugdes
energéticas sustentdveis com boas praticas de gestdao socioambiental e de governanga, que promovam a

transi¢cdo para uma economia de baixo carbono.

O FIl conta com retorno liquido projetado de IPCA + 9,5% a.a., o0 que representa um spread sobre a NTN-
B de duration comparavel (em 07/02/2023) de 409 bps considerando um investimento de 10 anos, com
cap rate de saida de 9,3%. Por conta dos contratos atipicos, com prazo médio de 16 anos, os fluxos de

caixa do Fll sdo de longo prazo, previsiveis e ajustados por inflagao.

:/lizisign.com.br:443 e utilize o cédigo 7F68-A0E0-AA4B-B4F7.

or Sergio Lemos De Magalhaes e Kenneth Aron Wainer.

Tabela 1 — Anadlise de Sensibilidade

Cap Rate 8,8% 9,1% 9,3%

GVBI 10,3% 10,1% 9,9% 9,7% 9,5% 9,3% 9,2% 9,0% 8,8%

Spread 4,9% 4,7% 4,5% 4,3% 4,1% 3,9% 3,7% 3,6% 3,4%

O fundo ird realizar investimentos: (i) diretos em imdveis e direitos reais sobre imdveis de solugdes
energéticas, incluindo mais ndo limitados a: equipamentos fotovoltaicos, equipamentos edlicos,
subestag¢des de energia elétrica, instalagcdes de carregamento de veiculos fotovoltaicos e quaisquer outros

ativos voltados ao setor de fornecimento de energia elétricos (“Imdveis Alvo”) e (ii) indiretos em agbes ou
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Para verificar as assinaturas va ao site

Este documento foi assinado digitalmente por Sergio Lemos De Magalhaes e Kenneth Aron Wainer.
Para verificar as assinaturas va ao site https://izisign.com.br:443 e utilize o codigo 7F68-A0E0-AA4B-B4F7.

230



cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, cotas de fundos de investimento imobilidrio que
detenham Imdveis Alvo, cotas de fundos de investimento em participagdes, que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio e que

invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdveis Alvo.

Pipeline Imdveis Alvo

Com os recursos captados da 12 oferta, o Fundo pretende fazer a aquisigdo de um portfélio de ativos de
geracdo distribuida, com acordo de investimentos referente a esse portfélio ja assinado. A aquisi¢do dos

ativos serd feita de forma faseada, & medida que os ativos atingem o COD?

Tabela 2 — Pipeline

Prego

Aquisi¢do

Grupo Econdémico Estado R’atllng Tipo Frazo 8IS NEH
Publico Contrato (anos)
Infraestrutura AM 2,53 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura AM, MT 0,59 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,17 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,24 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,41 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,17 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 0,33 Br/AA Fitch BTS 15,0 COoDt?
Infraestrutura MT 2,89 Br/AA Fitch BTS 15,0 Em Obra
Industria PB, ES, RJ, RS 0,67 Sem Agencia BTS 12,0 copt
de Rating
Industria SP 0,13 br/AAA Fitch BTS 12,0 CODt
Varejo Saude MS, SP 1,55 br/AA- Fitch BTS 20,0 Em Obra
Varejo Sadde AM, RO, PA 2,19 Sem Agencia BTS 20,0 Em Obra
de Rating
Infraestrutura R] 2,60 br/AA Fitch BTS 15,0 Ready-to-build?
Comercializadora MT 19,20 Pulverizado BTS 15,0 Ready-to-build?
Varejo Saude SP 1,50 br/AA- Fitch BTS 20,0 Ready-to-build?
' Sem Agéncia s
Industria SP 1,00 de Rating BTS 20,0 Ready-to-build
Varejo Satde AM 1,00 Sem Agencia BTS 20,0 Ready~to-build?
de Rating
Industria MG 0,65 Sem Agencia BTS 20,0 Ready~to-build?
de Rating
Varejo Sp 5,60 Sem Agencla BTS 15,0 Ready~to-build?
de Rating
e BA, RN, AP, e i
Varejo Saude PB, TO, SP 2,75 br/AA- Fitch BTS 20,0 Ready-to-build
CE, PE, AM,
Saude PA, RN, AL, 3,01 br/AAA Fitch BTS 15,0 Ready-to-build?
PB, MA, PI, SE

'COD: Comercial Operation Date, 2Ready—to-build: contrato de locacio assinado e pronto para iniciar o desenvolvimento.
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14,4

3,4
2,4
1,0
1,3
2,3
2,4
1,0
2,0

14,5
5,8
0,9
9,9
10,1
17,0

29,3
8,3
3,6
4,0
2,3

20,1

8,8
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br/AAA

Financeiro PA 2,00 , BTS 15,0
Moody’s

Infraestrutura MA, ES 2,86 br/AA: BTS 20,0
Moody’s

TOTAL 54,84 16,37

O pipeline contratado conta com 24 ativos de geragdo distribuida, locados para 14 inquilinos distintos em

contratos 100% atipicos, com prazo médio de 16 anos.

Figura 8: Caracteristicas Pipeline

PIPELINE

Pipeline inicial de 24 ativos painéis fotovoltaicos, 100% locados através de

contratos atipicos de locacdo de longo prazo representando 13 MWp.

® Pipeline desenvolvido pela Brasol;

® Sem risco de desenvolvimento;

® Sem risco de geragao de energia;

® 76% da carteira com rating de crédito dos tomadores BrAA- ou +;
® Sem risco de comercializacdo de energia;

® Pportfélio diversificado por localizacdo geogréfica;

® 100% atipicos, ajustado por inflaggo.

Ready-to-build?

Ready-to-build?

Fonte: VBI Real Estate

PIPELINE

ATIVOS CONSTRUIDOS COM VIDA UTIL MAXIMIZADA

® vida Gtil projetada de 35 anos, com potencial de valor residual além desse periodo;

@ Médulos fotovoltaicos produzides pela Trinasolar, JA, Jinko Seolar, empresas lideres no mercado global. Médulos contam com garantia

de geracde minima por 25 - 30 anos;

® Inversores produzidos pela Sungrow, Huawei, WEG e Solis com garantia de 10 anos;

e

P Padronizacao do processo de desenvolvimento desenho do sistema fotovoltaico voltado para minimizar riscos durante o periodo de

operacdo;

® EPC realizado por empresas experiencia e track record, e inclui garantia de 2 anos para mio de obra e materiais.
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Figura 9: Caracteristicas Pipeline

PIPELINE

RECEITA POR CLASSE DE ATIVOS? RECEITA POR TIPO DE

CONTRATO DE LOCAGAO?

=GD = BTS
Pipeline com 100% com
100% 100% ativos solares locados
através de contratos atipicos
em formato BTS, sendo 91%
1 .
RECEITA POR SEGMENTO DE INQUILINO RECEITA POR VENCIMENTO DE dos contratos vencendo 2036+
CONTRATO DE LOCACAO?
41%
29%

= Infraestrutura

20%
= Varejo Satide
Industria 39, 6% I
2%
- N f—

2034 2035 2037 2038 2042 2043

ativos em COD ou Em Obras; Considera receita reajustada mensalmente por IPCA até dez/22. ‘
e

Fonte: VBI Real Estate, 'Com base nos ativos em COD ou Em Obras; Considera receita reajustada mensalmente por IPCA até dez/22

Mota: *Com bas
Fonte: VBI Real

Figura 10: Distribuicio Geogréfica Pipeline

PIPELINE

Portfolio com diversificacdo geografica

RECEITA POR RATING? RECEITA POR ESTADO*

briasa | 1,2%

pa: 4
AN 2
eras | 0,7 % .
er/an- [ 14,0%
Sem Agéndia _ S
de Rating 24,0% o 28% - Amazonas st

22% - Mato Grosso
76% do pipeline tem rating de
crédito BrAA- ou + 22% - Rio de Janeiro -

Fonte: VBI Real Estate, 'Com base nos ativos em COD ou Em Obras; Considera receita reajustada mensalmente por IPCA até dez/22
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Figura 11: Distribuicdo de Receita por Inquilino do Pipeline

RECEITA POR INQUILINO (% TOTAL)2
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Infraastrutura Irvﬁaasl\ulma Varé]o Saudé \’arﬁjo Saude Industria (SR) Infrae truturd Infraestrutura Infraestrutura Infraestrutura Infraestrutura Infraestrutura Infraestrutura Infraestrutura  Industria
(br/AA): (br/AA): (br/AA)Y (br/AA): (br/AA)Y (br/AA): (br/AA)® (br/AAA)

Fonte: VBI Real Estate,Considera receita mensalmente reajustada por IPCA até dez/22, 'Conta com garantia corporativa, 2 com base nos ativos em
COD ou em Obras

Estrutura dos Contratos

Todos os ativos do pipeline original contam com contrato atipicos de locagdo, no qual os inquilinos fazem
pagamentos mensais de aluguel em troca do direito utilizar a energia gerada pelos ativos para compensar
seu consumo com a distribuidora. Os contratos sdo todos reajustados anualmente pelo IPCA. Porque os
contratos dos ativos sdo contratos de locacdo atipica, sdo portanto regidos pela lei 12.744 de dezembro
de 2012, o pagamento do aluguel é devido integralmente independente da geragdo de energia que for

efetivamente realizada nos projetos.

Além de se comprometerem com o pagamento de aluguel pelo uso dos projetos, através do contrato de
aluguel os inquilinos se comprometem a contratar durante toda a duragdo do contrato e a custo prdprio,
sob pena de default no contrato, um operador de O&M do projeto em questdo. O escopo desse prestador
estd definido no contrato de O&M e inclui as seguintes atividades: (i) relatério apods visitas, (ii)
manutengdo preventiva dos ativos, (iii) manutengdo corretiva dos ativos, (iv) fornecimento e instalagdo

de spare parts, (v) seguranca patrimonial e (vi) monitoramento do sistema.
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Figura 12: Estrutura Tipica do Ativo detido pelo Fundo

ESTRUTURA TiPICA DE LOCACAO DO PIPELINE

ESTRUTURA DE CONTRATO DE LOCACAO QUE O FUNDO UTILIZA NO PIPELINE:

ALUGUEL MENSAL FIXO (R$)

LOCATARIO

Ativo 1 Ativo 2 Ativo 2 Ativo 4 . Empresas industriais e comerciais em busca
Dlrel_tn&iedc_om!:)eq:ar de reducdo de custo de energia, aumentar
energia da distribuidora seguranca energética e reduzir pegada de

LOCADOR carbono

Operador de
O&M
Manutengdo da Usina, Pagamento pela
incluindo spare parts [% manutengdo da Usina (R$)

Fonte: VBI Real Estate
Fonte: VBI Real Estate

FII VBI GREENPOWER GVBI

OBJETIVO DO FUNDO:

Obtencdo de renda e ganho de capital, mediante a aplicacdo preponderante de recursos do seu patriménio liquido em

ativos de soluces energéticas sustentaveis com boas praticas de gestio socioambiental e de governancga,
que promovam a transicdo para uma economia de baixo carbono?.

O FUNDO INVESTIRA

P deran

FORNEC IMENT{)' ?DLU;&ES DE' TRANSPORTE
DE ENERGIA RENOVAVEL  EFICIENCIA ENERGETICA LIMPO
ENERGIA SOLAR E EGLICA SUBESTACOES ESTACLIES DE RECARGA

PARAVEICULOS ELETRICOS

CONTRATO DE LOCAGAO DO PIPELINE

CONTRATO BTS

ESTRUTURA DE CONTRATOS DE LOCAGCAO NO PIPELINE EXISTENTE:

® Pipeline conta com centratos atipices, que geram um fluxo de caixa previsivel e de longo prazo com ajuste por IPCA;

® Energia produzida no site é injetada na rede da distr 'a para c p © do locatdrio dentro do sistema da

distribuidora. Créditos em excesso podem ser usados para compensacio futura;
® Todas as obrigacdes do proprietério da usina associadas ao contrato BTS estio cumpridas no COD?1, assegurando o fluxo de caixa;
@ Pagamento do aluguel é devido integralmente independe da geracio de energia efetiva da planta;
® Inquilino se compromete com a manutencio do site durante o periodo do contrato;

® Contratos 100% atipicos, ajustados por inflagao.
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CONTRATO DE O&M DO PIPELINE

CONTRATO DE OPERACAO & MANUTENCAO (O&M)

ESTRUTURA DE CONTRATO DE OPERACAO & MANUTENGAO NO PIPELINE EXISTENTE:

® Dentro do contrato de locagao, o locatdrio se compromete com a manutencgio da usina - sob pena de default no contrato;

® Escopo do O&M voltado para maximizacdo da vida Gtil dos atives: manutengdo preventiva, manutengdo corretiva, troca do inversores,

e outras pecas sobressalentes;

@ O FII como proprietirio da Usina tem capacidade de impor aderéncia as praticas de manutencio acordadas;

@ Atividades desempenadas incluem: (i) relatério apds visitas, (i) seguranca do sistema,

resposta a incidentes, (v) substituicac e reparos de pegas, dentre outros.

POR QUE UM FII PARA O GVBI?

FII

Fundo Imobilidrio detém ativos no
. RECEITA DO FUNDO Fundo sem a necessidade de uma SPE
€ por isso esta 100% isento de
tributacdo sobre receita

Isencdo na distribuicdo
. DIVIDENDOS de dividendos

Isenc&o no ganho de capital
sobre venda de ativos

. GANHO DE CAPITAL

Projecdes Financeiras

(i) monitoramento da geracdo do sistema, (iv)

Foco do GVBI um veiculo de rend m
pagamento de rendimentos mensais

FIP-1IE

Necessidade de uma SPE gera
tributacéo sobre a receita

Isencdo na distribuicdo
de dividendos

Isenc&o no ganho de capital
sobre venda de ativos

Consideramos um periodo de projecdo de 35 anos, em linha com a vida util esperada para os ativos.

Receita

Para o estudo de viabilidade, a receita foi projetada considerando 3 momentos no tempo:
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(1) Contratos BTS: Para o periodo de vigéncia dos contratos BTS, a receita foi projetada conforme
especificado em contrato com valores sendo reajustados por IPCA anualmente na data do

aniversario do contrato.

(2) Apds final do contrato BTS, mas antes de 2045: Apds o final dos contratos BTS, mas antes de

2045 (momento em que os projetos deixam de compensar a TUSD) consideramos que novos
contratos de locagdo de equipamentos novos vado ser assinados, em linha com os ja existentes
mas com 2 ajustes: (i) consideramos que os pregos originais dos contratos vao ser reajustados
por IPCA + 0,5% a.a. para refletir a visdo da gestora de que pregos de energia e o valor da TUSD
devem subir mais que o IPCA no médio/longo prazo e (ii) consideramos uma degrada¢do nos
painéis de 0,5% a.a. que se reflete em uma queda proporcional no prego do contrato capturando

assim a perda de geragdo que os projetos tem ao longo do tempo.

(3) Apds 2045, até o final da operacdo: Em 2045 os projetos vao deixar de compensar a TUSD. Com

isso, para esse periodo projetamos a receita como RS 170,00 / MWh reajustado por IPCA.

Impostos sobre a receita

Tendo em vista a estrutura de contratos de locagao utilizada pelos projetos, as receitas sdo isentas do

pagamento de qualquer tipo de imposto.

Despesas Operacionais dos Projetos

Tendo em vista que os contratos de locagdo incluem a obrigacdo do cliente em fornecer todas as
manutengdes e spare parts as despesas nao foram consideradas despesas de O&M pagas pelo Fll o
periodo anterior a 2045, exceto seguros que ndo estdo inclusos no escopo de O&M, sendo que para esse
item foi considerado um custo de 0,53% do capex do projeto, ajustado anualmente por IPCA. Para o
periodo apds 2045 projetamos despesas de O&M de 35% da receita bruta dos projetos (incluindo

seguros).

Além disso, alguns projetos do pipeline contam com terrenos que ndo foram adquiridos pelo
desenvolvedor. Ao invés de adquirir o terreno o desenvolvedor firmou contratos de direito real de
superficie (“DRS”). Para os projetos que se enquadram nesse tipo de estrutura, os valores contratuais do

DRS foram projetados, com ajustes anuais por IPCA.

Capex

Tendo em vista que os contratos de locacdo incluem a obrigacdo do cliente de fornecer todas as
manutencdes e spare parts as despesas de O&M, o capex para os ativos foi projetado apenas a partir de

2045 —momento no qual os projetos perdem os beneficios da compensac¢do da TUSD e comegam a vender
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energia em valores em linha com os valores projetados com o mercado livre e fora do padrdo dos
contratos atualmente vigentes. A premissa utilizada para os inversores é que eles sdo inicialmente
substituidos em 2045 e a cada 10 anos apds isso. Para o custo dos inversores foi considerado um valor de
R$ 200.000 / MWop, ajustado por IPCA.

Despesas do Veiculo de Investimento

Projetamos as seguintes despesas para o veiculo de investimento:

(1) Fee Administracdo: consideramos 0,2% a.a. em cima do patrimonio liquido do fundo.

(2) Fee Gestdo: consideramos 0,8% a.a. em cima do patriménio liquido do fundo a partir do ano 2.
Para o ano 1 foi considerado um fee de 0,8% a.a., sendo cobrado apenas apds a alocagdo de 75%

do capital do Fundo nos ativos alvos.

(3) Outras Despeas: consideramos RS 42.000,00 / més de outras despesas, ajustado por IPCA, que
incluem: (i) laudo de avaliagdo dos ativos, (ii) auditoria anual do FlI, (iii) taxa de escrituracdo, Taxa
Fiscalizagdo CVM, Taxa Anbima, (iv) Custos com direitos reais de superficie dos ativos, dentre

outros.

Receita Financeira — Caixa Retido

Assumidos que todo o caixa retido no fundo é reaplicado a uma taxa de IPCA + 6,5%, liquido de imposto
de renda. Essa premissa reflete a visdo da gestora de: (i) CDI de curto prazo, liquido de imposto de renda
de 10,5% - valor em que o caixa parado serd aplicado no curto prazo e (ii) valor que os fluxos retidos sdo

reaplicados considerando novos projetos que vao ser adquiridos ao longo do tempo com o caixa retido.

(RS) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Receita 9.223.184 16.598.048 17.318.948 18.105.257 18.919.993 19.771.393 20.661.106 21.590.856 22.562.444 23.577.754
(-) Seguros -53.832 -325.125 -338.302 -353.526 -369.434 -386.059 -403.431 -421.586 -440.557 -460.382
(-) Fee Gestdo e Adm -750.440 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464 -1.452.464
(-) Outros Custos -416.392 -518.516 -540.770 -565.091 -590.521 -617.094 -644.863 -673.882 -704.207 -735.896
(=) Lucro Operacional 8.002.521 14.301.943 14.987.411 15.734.176 16.507.574 17.315.776 18.160.347 19.042.923 19.965.216 20.929.011
(+) Receita Financeira 6.731.754 93.773 129.706 208.751 292.631 381.006 474.082 572.073 675.205 783.714
(=) Lucro Liquido 14.734.275 14.395.716 15.117.117 15.942.926 16.800.205 17.696.782 18.634.429 19.614.997 20.640.421 21.712.725
Dividendos 14.292.247 14.360.500 14.422.677 15.145.780 15.960.195 16.811.943 17.702.707 18.634.247 19.608.400 20.627.089
Yield (%) 9,5% 9,6% 9,6% 10,1% 10,7% 11,2% 11,8% 12,4% 13,1% 13,8%
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Curva de Alocacdo

Figura 13: Curva de Alocacdo

CURVA DE ALOCACAO
Fundo somente investira em ativos sem

Pipeline & composto de 41% de ativos em desenvolvimento e 59% risco de desenvolvimento
em ativos ready -to-build!

AGAMENTO DA TAXA DA GEST A
_ALOCACAO DE NO MINIMO 75% DO PATRIMONIO
LIQUIDO DO FUNDO

ALOCAGAO DE CAPITAL ACUMULADA (R$ MM)

599%
36%
86
53
2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4

m Alocacdo Acumulada (R$ MM) —0—% Alocado

Fonte: VBI Real Estate, 'Ready-to-build: contrato de locagdo assinado e pronto para iniciar o desenvolvimento, (2) com base na visdo do gestor da
entrada do ativo em operagdo comercial.

Er/AA Fitch oDt
AM, MT 0.59 B/l Fitch oDt 34
MT 0.1 B/t Fitch ETS oDt A
T 0,17 /A Ftch TS oDt 10
T 0,24 /Al Fitch ETS cont 3
MT 041 B/l Fitch BTS oDt
MT 0.1 B/t Fitch ETS CoD?
T 0,17 B/ Fitch TS oDt
MT 0,33 Be/Al Fitch ETS copt
MT 2,89 /Al Fiteh ETS Em Obra
PE, £5, R, RS 0.67 Sem Agéncia de Rating TS oDt
Industria ¢ 0.13 BrfARA Fitch TS oDt
Varejo Sadde M5, 5P 1,55 e A= Fitch &S Em Obra
Varejs Sabde M, RO, PA 2,19 Sem A dncia de Rating BTS Em Obra
Infrasstrutura 3] 2,60 Br/AR Fiteh TS i
Comercializadora MT Pulverizada BTS
Varejo Saide ¢ e A~ Fitch &S
Industria sp Sem Agdncia de Rating &TS
Varejs Sabde AM Sem Agdncia de Rating BTS
Industria MG 0.65 Sem Agéncia de Rating ETS
Varej ¢ 5,60 Sem Agdncia de Rating TS
Varejs Sadde BA, BN, AP, PB, 10, 5P 2,75 e A~ Fiteh TS
Sadde CE, PE, AM, PA, RN, AL PB, MA, PI, SE 3,01 Bef AMA Fiteh ETS
Finaneeire i 2,00 br A Moady's BTS
Infrasstrutura AL ES 2,86 Do/ AR~ Moady's 5
TOTAL 54,84
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RENTABILIDADE DO FUNDO

RENTABILIDADE DO FUNDO 409 BPS ACIMA DO BENCHMARK

G
° Portfolio inicial do GVBI tem rentabilidade inicial® de 9,5% 6,4%
| 5,4%

ajustados | te pela inflagéo; -1,0%

@ Vértice da NTN-B2de duration comparavel? apresentava rendimento

em 07/02/2023 de IPCA + 6,37%; e Duen Erposto e purseon
oo

@ Considerando o acima, o GVBI tem um spread apds o imposto ANALISE DE SENSIBILIDADE

de renda® de 409 bps em relacio da NTN-B de duration

comparavel.

GVBI 10,3% 10,1% 9,9% 9,7% 9,5% 9,3% 9,2%

Spread 49%  4,7% 4,5% 43% 4,1% 3,9% 3,7%

*No primeiro ano; 28,
DISTRIBUICOH
TIVA DE DISTRIBUT

estimat

OES PRI AMENTE DIFERENTES

va do gestor.
E NO ARTIGO 39, INCISO I EII DA LEI 11.0:
NTA E NEM DI
U DE ISENCAO DE RISCOSAOS COT!

SER
T 5

INDICADORES FINANCEIROS
YIELD
s0s x5 - o

(+) Preco de Aquisicdo dos Ativost 144.746.423 10,3% 10,9%
1005 9/5% 9,6% 9,7%
(+) Caixa Minimo 500.000
8%
(+) Custos de Coordenagéo 4.111.875
6%
(+) Outros Custos da Oferta 431.291
4%
(=) Total Capital Captado 149.789.589 20
0%

9,5%

10,3%
9,0%  8,8%
3,6%  3,4%

14,2%

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano> Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10

NDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEI
R HIPOTESE, COMO PROMESSA, GA 3¢

AS EM SIMULACOES E OS RESULTADOSREAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES

DESCRITOS NESTE SLIDE REPRESENTAM UM PIPELINE INDICATIVO E NAO REPRESENTAM PROMESSA OU GARANTIA D

0 PELO FUNDO E/OU PELA GESTORA. AS INFORMAGCOES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PAI

INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERACOES

*Fundo pode adquirir GR]g até 50% do valor investido em Ativos Alvo, conforme regulamento

Fonte: VBI Real Estate

DE!

Dividend Yield
Grafico 5: Dividend Yield dos Projetos (%)

16%

0,
14% 1 2% 11,8% 12,4%
12% 10,1% 10,7% !

9,5% 9,6% 9,6%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8

Fonte: VBI Real Estate

Despesas da Oferta
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13,1%

Ano 9

= E SER CONSIDERADA,
RANTIA QU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAQ DE RISCOSAQS COTISTAS.AS INFORMACOES PRESENTES NESTE

A0, CONSIDERANDO, ATNDA, NAO HAVER QUALQUER DOCUMENTO
CISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATAM DE CONDIGOES

13,8%

Ano 10
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Para o valor total de captacdo na 12 emissdo de RS 150 milhdes (“Oferta”), o total de despesas de captagdo
de RS 4.543.166,38 (quatro milhdes, quinhentos e quarenta e trés mil, cento e sessenta e seis reais e trinta

e oito centavos) ou de 3,03% sobre o valor total de captagdo, conforme detalhado na tabela abaixo:

% em relagao ao
Custos Indicativos da Oferta?l Base R$23 Valor por Cota RESGCINItaNIC)
(R$)

da Cota
Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo 750.000,00 0,50 0,50%
Tributos soNbre a Comissdo de Coordenagéo e 72.375,00 0,05 0,05%
Estruturacao
Comissao de Distribuicao 3.000.000,00 2,00 2,00%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicdo 289.500,00 0,19 0,19%
Assessores Legais 190.000,00 0,13 0,13%
Tributos sobre Pagamento aos Assessores Legais 0 0 0
CVM - Taxa de Registro 45.000,00 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Listagem 12.354,12 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 14.734,30 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao 149.202,96 0,10 0,10%
Custos de Marketing e Outros Custos 20.000,00 0,01 0,01%
TOTAL 4.543.166,38 3,03 3,03%

T Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

2 Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.

3 Valores estimados.

FLUXOGRAMA DA OPERA(;I\O

/ ‘-“‘--\.,__
f ;
GREENPOWER / /
‘\""x. a"f
|

L FII VBI Greenpower abre 12 oferta |
de cotas para captagac dos recursos

a serem investidos pelo FII

-

GREENPOWER -

—@

Assinatura do acordo de investimentos :

para aquisicdo do pipeline (* )

o

Aquisicdo  dos Direitos reais de |

superficie efou imdveis juntamente —* BraSOI
com os contratos de locacdo dos ativos |
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CENARIOS DE ALOCACAO
PREGCO DE AQUISICAO POR RATING

2%

br/AAA 1%
15%

Brias 63%
41%

Sem Rating 229
24%

PRECO DE AQUISICAO POR ESTADO

ESTADOD

RS 150 MM

7

2
MT 18% 7% 11%

76%

RJ 31% 1% %
MS 18% 1¥% B%
RS 0% 5% 3%
PA 0% 3% 7%
RO 0% 3% 2%
P 4% 3% 23
PB 0% 1% 1%
Outros 0% 0% 12%

Captagio R 55 MM W Captagio RE 75 MM WCaptagio RE 150 MM

Resultado

Com base nas projegdes e premissas descritas nesse estudo, a do dividend yield distribuido ao cotista na

12 emissdo de cotas do fundo 9,5% a.a. ajustado por inflagdo para o periodo de 10 anos.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE

RENTABILIDADE FUTURA.

Sao Paulo, 06 de margo de 2023.

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A.

Por: Sérgio Lemos de Magalhaes
CPF: 224.618.888-17

Cargo: Diretor

Por: Kenneth Wainer
CPF: 214.960.168-07

Cargo: Diretor
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
. FUNDO DE INVESTIMENTO .
Nome do Fundo: IMOBILIARIO - VBI GREENPOWER CNPJ do Fundo: 49.581.652/0001-56
Data de Funcionamento: | 13/02/2023 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRGVBICTF002 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nio COtl.S?as possuem vin culo - Nio
familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Hibrido Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:

Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

= X Junho

Duracgio: social:
Mercado de negociagao Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

das cotas:

mercado organizado:

BTG PACTUAL SERVICOS

Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Endereco: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11) 3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 02/2023
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: VBI REAL ESTATE GESTAO DE

11.274.775/0001-

Rua Funchal, 418 - 27° Andar - Vila Olimpia, Sao

(11) 2344-2525

locagdes: n/a

CARTEIRAS S.A. 71 Paulo - SP, 04551-060
. . 30.306.294/0001- |Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte - Cidade
1.2 [Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (21) 32629757
1.3 |Auditor Independente: n/a n/.a./- n/a n/a
1.4 [Formador de Mercado: n/a n/.a./- n/a n/a
T . . 17.298.092/0001- |Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.500, Sao Paulo-SP -
1.5 [Distribuidor de cotas: BANCO ITAU BBA S.A 30 CEP 04538-132 (11) 3003-4828
1.6 |Consultor Especializado: n/a n/.a./- n/a n/a
17 Empresa Especializada para administrar as o a /a

1.8 |Outros prestadores de servicos':

Nio possui informacdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 [Descricio dos negécios realizados no periodo

Nao possui informagao apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

O Fundo encontra-se em periodo de captagdo.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em periodo de captacdo.

4.2 |[Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuagio relativo ao periodo findo

O Fundo encontra-se em periodo de captacao.

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

O Fundo encontra-se em periodo de captagao.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizaerggmentosEnviados?id=425378
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5 PM ANEXO 39-V : Informe Anual
Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM Percentual de
516 Y SIM ou NAO Valoriza¢ao/Desvalorizagio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS) ( ou ) apurado no periodo
Nao possui informagdo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

N/A

Relacio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, ndo sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nio possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo
Paulo/SP Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 e do Banco BTG
Pactual https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2|Indica¢iio dos meios de comunicag¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacido de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o enderego de e-mail abaixo para solicita¢des referentes as assembleias bem como davidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3|Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de

consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunica¢io
escrita ou eletronica de voto.

i — Quanto as formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representag@o de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art.
22 da instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das cotas na data
de convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante
que todos os documentos de identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia
de um documento de identificagdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do ultimo estatuto ou contrato social
consolidado e da documentagio societaria outorgando poderes de representacdo ao(s) signatario(s) da declaracdo referida no item “a” acima; (c)
Para Cotistas Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador,
além da documentagdo societaria outorgando poderes de representacdo (ata de elei¢do dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida).
(d) Caso o cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragdo com firma reconhecida, lavrada ha
menos de 1 (um) ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, é possivel a realizagdo de
consultas formais. Tais Consultas s3o realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos
enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balco (“B3” ou “Bolsa”) ou anteriormente informados ao
servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara
exposicao do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data limite para manifestagdo do voto, prazo para apuragdo dos votos e
orientac@o sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de
representagao. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo com os itens em deliberagdo, campo para voto e itens
para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos para a participagao a distancia e envio de
comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta anexa a consulta formal, dentro do
prazo limite de manifestacdo de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de correspondéncia via e-mail ou em
via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpactual.com. Para manifestagdo por meio eletronico ¢ dado ao Cotista a possibilidade de
manifestar sua inten¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padroes de abono do Banco BTG Pactual (“Cuore”
ou “plataforma de assinatura eletronica”).

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletronico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) é realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, 0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n° 36/2020 emitido pela Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM”), e informa através do Edital de Convocagdo (“Convocagdo”) e a Proposta do Administrador da referida
Assembleia que sdo disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos
(Net”). Diante disso, os documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o endereco dos investidores, salvos os casos em que
a Gestdo do Fundo optar por enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagao da
Assembleia, 0 Administrador envia a Convocagdo também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa e Balcao ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas
depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢do CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas
ou na conta de deposito das cotas na data de convocag@o da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha
menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de
convocagao para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma Webex, para o cadastro é exigido que os documentos de
identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados para validagao do acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos
cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na base de cotistas da data base da
convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao enderego de e-mail informado o link
final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagao da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario, para que
posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, é dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis dividas sobre
os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apds o encontro inicial a
Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenca de qualquer niimero de cotistas, nos termos do Art. 19 da
Instrugdo CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo
considerados presentes e assinantes da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o
Secretario, € publicado o Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos
(Net.

11.

Remuneraciao do Administrador

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizaerggmentosEnviados?id=425378
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11.1

ANEXO 39-V : Informe Anual

Politica de remuneracio definida em regulamento:

X 9y

Administragao

- 0,900%

O Fundo pagard 8 ADMINISTRADORA uma taxa de administragdo equivalente aos percentuais ao ano previstos na tabela abaixo (“Taxa de

), exceto nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses do fundo, quando sera devida uma taxa de 0,925% (novecentos e vinte e cinco
milésimos por cento), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimonio liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do FUNDO
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX,
sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotag¢do de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneragédo (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”); observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00
(quinze mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de autorizagdo para funcionamento
do FUNDO: até R$ 200.000.000,00 - 1,000%; até R$ 400.000.000,00 - 0,950%; até R$ 800.000.000,00 - 0,925%; acima de R$ 800.000.000,00

Valor pago no ano de referéncia (R$):

% sobre o patrimonio contabil:

% sobre o patrimonio a valor de mercado:

0,00

0,00%

0,00%

Governanga

Representante(s) de cotistas

Ndo possui informagdo apresentada.

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Allan Hadid Idade: 46 anos
Profissao: Economista CPF: 071.913.047-66
Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Universidade Catolica do Rio

de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotas do | ) Data de inicio na funcdio: 29/09/2016
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos
Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
8 experiéncias ocorreram
Ingressou como partner no Banco
BTG Pactual S.A. na posigao de
COO (Chief Operations Officer) Atualmente, ocupa o cargo de
. 1 da area de Merchant Banking e, COO (Chief Operations
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje atualmente, ocupa o cargo de Officer) da area de Global
COO (Chief Operations Officer) Asset Management.
da area de Global Asset
Management

BRZ Investimentos

De junho de 2011 até junho de 2014

CEO (Chief Executive Officer)

Atuou na area de gestdo de
recursos

Descriciio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido du

rante os ultimos 5 anos

penas aplicadas

Evento Descriciao
Qualquer condenaciio criminal Nao ha
Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as Nio ha

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizaciao

N° de cotistas

N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relagéo ao total
emitido

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

0,00

0,00

0,00% 0,00%

0,00%

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

Nao possui informacdo apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizaerggmentosEnviados?id=425378
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15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto na ICVM 472 nossa politica de divulgagdo define prioritariamente como fato relevante eventos significativos de
vacancia, inadimpléncia e novas locagdes que possam representar 5% ou mais da Receita do Fundo na data da divulgagdo. Para outras
situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e
consequentemente serem divulgadas de acordo com nossa politica. A divulgagdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado
através dos seguintes canais: http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-
investimentos/fii/fiis-listados/https://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos/fundos.htmlhttps://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial
formado pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sdo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do
BTG Pactual na América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se s6cio em 2009.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizaergﬁmentosEnviados?id=425378
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PARECER INDEPENDENTE

LNINT

natural intelligence

sobre o enquadramento do Fundo de Investimento Imobiliario - VBl GreenPower como Fundo de In-

Analise do

Fundo

Nivel de ali-
nhamento com
as melhores
praticas

Critério de

vestimento Imobiliario Verde'
Pontos Fortes

Politica de Investimentos ASG define investi-
mentos em setores com adicionalidade ambi-
ental como energia renovavel, eficiéncia
energética e transporte limpo, alinhados aos
Green Bond Principles, ao documento ‘Nao
Perca Este Bond’, e parcialmente alinhados
as taxonomias da CBI da Uniao Europeia (EU);
No minimo 67% do patrimonio liquido (PL) do
fundo sera alocado em investimentos susten-
taveis;

100% dos ativos estdo sujeitos a lista de ex-
clusao e avaliacao de compliance, estando
em linha com o conceito de fundo apresen-
tado no Artigo 8 da Regulacao da EU;

0 Fundo e a gestora estao alinhados as prati-
cas de gestdao e estruturas de governanca
para Fundos de Investimentos Sustentaveis
(Fundo IS) apresentadas nas regras de classi-
ficacdo de Fundo de Investimentos da An-

Objetivos de investimento do fundo alinhados
com abordagem de Thematic Investing, de
acordo com definicao da CFA Institute;

O fundo estabeleceu processos de gestao
ASG na sua Politica de Investimentos e no
Guia de Integracao ASG;

0 fundo mantém critérios de gestao de re-
cursos (como lista de exclusao) que garan-
tem a alocacao em investimentos sustenta-
veis e gestao de potenciais impactos socio-
ambientais adversos;

Lista de exclusao do Fundo majoritaria-
mente alinhada a lista de exclusao do IFC;

Indicadores selecionados para relato conse-
guem tangibilizar o impacto e a elegibilidade
do portfolio;

Relato sera divulgado no minimo anualmente
em Relatério de Gestao, compartilhado no
website da gestora para os investidores e
para o publico;

Fundo contara com verificacao anual por ava-
liadora independente.

Parecer independente de pré e pos-emissao
serao disponibilizado ao publico;

Pontos de melhoria

33% da carteira ndo sera
investida em “investi-
mentos sustentaveis”;
O Fundo esta parcial-
mente alinhado ao re-
quisitos e boas praticas
apresentadas no art. 49
da Secao Il e art. 60 da
secao Il do Capitulo V
da Resolucao CVM 175:
apenas a Politica de In-
vestimentos ASG os in-
corpora integralmente;
0 regulamento do
Fundo nao;

Salvaguardas socioam-
bientais respaldadas
majoritariamente em
uma lista de exclusao,
incorporando outras
boas praticas socioam-
bientais de forma limi-
tada;

Praticas de gestao ASG
nado vao além da con-
formidade legal;

' A caracterizacao como Fundo Verde se baseia no alinhamento do Fundo e da gestora do Fundo aos requisitos e boas
praticas apresentados no art. 49 da Secéo Il e art. 60 da Secéo Ill do Capitulo V da Resolucdo CVM 175, de dezembro

de 2022, a as boas praticas estabelecidas nas regras de classificacdo de fundos IS e ASG da Anbima, assim como se

baseia nos conceitos de fundos definidos pela Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR). Mais detalhes estao

elegibili-
dade e ob-
jetivos do
fundo
Confortadvel
bima;
Gestdo ASG
dos investi- Confortavel
mentos
Relato )
Lideranca
disponiveis na secao Escopo.
. L]
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Sobre a NINT

A NINT (Natural Intelligence), anteriormente conhecida como o Programa de Financas
Sustentaveis da SITAWI, é a maior pratica de consultoria e pesquisa ASG na América
Latina. Com uma equipe de + 100 colaboradores e presenca local no Brasil e América
Latina, somos uma das 5 melhores casas de pesquisa socioambiental para investidores
de acordo com o Extel Independent Research in Responsible Investment - IRRI 2019.
Fomos a primeira organizacao latino-americana a avaliar as credenciais verdes de ti-
tulos de divida e de fundos de investimento e trabalhamos na avaliacdo externa de
mais de 200 transacoes financeiras com critérios ASG.
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Escopo

O objetivo deste Parecer Independente é prover uma opinidao sobre o enquadramento
do Fundo de Investimento Imobiliario VBl GreenPower (“Fundo”), um fundo de inves-
timento imobiliario (“FII”’) constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duracao indeterminado, administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A
(“Administradora”) e gerido pela VBI Real Estate (“Gestora”), como “Fundo Verde”. O
Fundo Verde ira alocar no minimo 67% dos recursos do seu patrimonio liquido em ativos
de solucdes energéticas sustentaveis com boas praticas de gestao socioambiental e
de governanca, que promovam a transicao para uma economia de baixo carbono.
Entre as categorias de ativos elegiveis constam equipamentos e imoveis associados a
energia renovavel, transporte limpo e eficiéncia energética. Frisa-se que a carteira do
Fundo ainda nao foi constituida.

Um Fundo pode ser considerado como Verde se possuir o objetivo de alocar integral
ou majoritariamente recursos em investimentos sustentaveis?, além de considerar im-
pactos adversos de sua carteira no seu processo de investimento e gestao de recursos,
minimizando as externalidades socioambientais negativas e empregando salvaguardas
ASG. Essa caracterizacao como Fundo Verde se baseia nas definicées apresentadas pela
Regulacao EU 2019/2088, suas respectivas emendas e suas diretrizes técnicas.

Ainda, tendo-se como base as principais referéncias regulatérias nacionais, pode ser
entendido como um Fundo Verde aquele cuja Politica de Investimento gera ou tem o
potencial de gerar tais beneficios socioambientais, conforme apresentado no item “i”
do art. 60 da secao lll da nova Resolucao de Fundos do Conselho de Valores Mobiliarios
(CVM), e, de forma intencional, alcancar metas ambientais e/ou assegurar direitos em
questoes ambientais sem que haja intencao de comprometer o desempenho financeiro
do Fundo, tendo-se como base as regras para classificacao de Fundos de Investimentos
Sustentaveis da Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Ca-
pitais (Anbima). Mais detalhes sobre essas classificaces estao disponiveis na secao
Método.

Frisa-se que nao existe acreditacao para rotulagem de fundos de acordo com a SFDR.
Portanto, a Regulacao da Unido Europeia foi usada pela NINT apenas como referéncia
para a sua avaliacao. No Brasil, a definicao oficial de fundos que se encaixam nas
categorias IS ou ASG é realizada pela ANBIMA, aplicavel apenas a fundos de acdes e de
renda fixa. Logo, esta também foi utilizada apenas como referéncia.

Z «“Art. 2(17) SFDR: ‘investimento sustentavel significa um investimento em uma atividade econémica que contribui
para um objetivo ambiental, conforme medido, por exemplo, por indicadores-chave de eficiéncia de recursos no uso
de energia, energia renovavel, matérias-primas, agua e terra, sobre a producao de residuos e emissoes de gases com
efeito de estufa, ou sobre o seu impacto na biodiversidade e na economia circular, ou um investimento numa ativi-
dade econdémica que contribua para um objetivo social, nomeadamente um investimento que contribua para comba-
ter as desigualdades ou que fomente a coesao, integracao social e relacdes laborais, ou investimento em capital hu-
mano ou em comunidades econdémica ou socialmente desfavorecidas, desde que tais investimentos nao prejudiquem
significativamente nenhum daqueles objetivos e que as sociedades participadas sigam boas praticas de governo, no-
meadamente no que respeita a boa gestao estruturas, relacdes com os empregados, remuneracao do pessoal e con-
formidade fiscal” - European Securities and Markets Authority (ESMA).
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A NINT utilizou seu método proprietario de avaliacdo, que se baseia nas principais
referéncias regulatorias nacionais para avaliacao de Fundos de Investimentos, assim
como na regulacao da Unido Europeia. Ademais, o método utiliza elementos de crité-
rios e padrdes para rotulagem de projetos, ativos e produtos financeiros, como os
Green Bond Principles®, os Climate Bonds Standards®, a Taxonomia de Financas Sus-
tentaveis da Unido Europeia®, Nao Perca Esse Bond® e CFA Institute’.

A opiniao da NINT é baseada, portanto:

Na avaliacdo do alinhamento do regulamento, da Politica de Investimentos ASG
do Fundo®, do Guia de Integracdo ASG’ da gestora, das caracteristicas do Fundo
e procedimentos de gestao ASG da VBI frente aos requisitos e conceitos defini-
dos no art. 49 da Secéao Il e no art. 60 da Secéo Il do Capitulo V da Resolucao
CVM 175, publicada em 2022;

Na avaliacao do alinhamento das praticas de integracao ASG e da governanca
da gestora frente as Regras e Procedimentos para Identificacao de Fundos de
Investimento Sustentavel da Anbima;

Na avaliacao do alinhamento do Fundo aos conceitos de fundos definido nos
Artigos 8 e 9 da Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) e nos limites
de proporcionalidade de investimentos sugeridos em consulta publica pelo Eu-
ropean Securities and Markets Authority (ESMA);

Na avaliacao do processo de investimento e de ativos que compdem o fundo.

Esse parecer utilizou informacdes e documentos fornecidos pela gestora, alguns de
carater confidencial, pesquisa de mesa, além de outros elementos adquiridos em en-
trevistas com equipes responsaveis pela gestao do Fundo, realizadas remotamente.
Esse processo foi realizado entre dezembro de 2022 e janeiro de 2023. Ressalta-se que
durante o processo, a VBl demonstrou alto nivel de responsividade no provimento de
informacao e acesso a pessoas chave.

O processo de avaliacao foi realizado de acordo com principios gerais relevantes e
padroes profissionais de auditoria independente, e em linha com a Norma Internacional
sobre Compromissos de Avaliacao que nao sejam auditorias ou revisdes de informacoes
financeiras historicas (ISAE 3000), Norma Internacional em Controle de Qualidade (ISQC
1, 2009) e Codigo de Etica para Contadores Profissionais do International Ethic Stan-
dards Board for Accountants (IESBA, 2019).

A NINT teve acesso a todos os documentos e pessoas solicitadas, podendo assim prover
uma opiniao com nivel razoavel de asseguracao em relacao a completude, precisao e
confiabilidade. A caracterizacao do Fundo como Verde, atribuida neste parecer através

3 Mais informagdes em: https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2021-updates/Green-
Bond-Principles-June-2021-140621. pdf

“Mais informagdes em: https://www.climatebonds.net/climate-bonds-standard-v3

Mais informacGes em: https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/business_economy_euro/banking_and_fi-
nance/documents/200309-sustainable-finance-teg-final-report-taxonomy_en.pdf

®Mais informacdes em: https://info.NINT.net/naopercaessebond

"Mais informagdes em: https://www.cfainstitute.org/-/media/documents/code/esg-standards/consultation-paper-
on-esg-disclosure-standards.ashx

8 Apresenta as diretrizes para a selecao, avaliacdo, monitoramento e gestao dos ativos do fundo e cujo regulamento
esta em observancia.

? Apresenta as diretrizes para a integracdo de questdes ASG na gestdo de todos os ativos da VBI.
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de uma Segunda Opinido independente, sera verificada em até 12 meses apds a emis-
sao da primeira emissao de cotas do fundo, por meio de um novo parecer (“Parecer de
Pos-Emissaon”) a ser realizado por verificadora externa especializada. No Parecer Pos-
Emissao também serao verificadas as praticas, politicas e documentos do Fundo e da
Gestora, visando garantir que nao houve mudancas significativas que pudessem afetar
a geracao de beneficios, a mitigacao dos impactos adversos e a consequente descarac-
terizacao do fundo como verde. Portanto, este parecer tem validade de 12 meses apos
a primeira emissao de cotas do fundo.
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Com base nos procedimentos de avaliacao razoaveis conduzidos e nas evidéncias obti-
das, nossa opiniao € de que o Fundo de Investimento Imobiliario - VBl GreenPower pode
ser rotulado como um “Fll Verde” por: a) possuir uma politica de investimentos que
busca, majoritariamente, originar beneficios socioambientais criveis, conforme defi-
nido art. 60 da secao Ill do Capitulo V da Resolucao n° 175 publicada pela CVM em
dezembro de 2022, b) por se alinhar, majoritariamente, aos requisitos e boas praticas
de gestao para Fundos de Investimento Sustentavel, apresentadas nas regras de clas-
sificacao de fundos da Anbima, e iii) por direcionar 67% de seu patrimonio liquido para
investimentos sustentaveis, além de implementar para a totalidade da carteira um
processo de gestao de riscos e impactos socioambientais adversos, o que inclui uma
lista de exclusao e um processo de avaliacao de conformidade legal realizado pela area
de compliance, estando, assim, em linha ao conceito de “Fundo com caracteristicas
ambientais e sociais” segundo o Artigo 8(1) da Regulacao EU 2019/2088.

As principais lacunas identificadas a partir da avaliacao dos trés standards de rotula-
gem de fundos de investimento sao:

O Regulamento do Fundo, assim como possiveis anexos descritivos, nao explici-
tam as categorias de ativos elegiveis, ndo mencionam os processos de gestao
ASG, os critérios de elegibilidade para a selecao dos ativos, as metodologias,
padroes, diretrizes utilizadas e informacdes sobre o relato dos beneficios a se-
rem gerados, conforme especificado no art. 49 da secao Il da Resolucao CVM
175. Esse descritivo é feito apenas na Politica de Investimentos ASG e no Guia
de Integracao ASG, que nao serao anexados ao regulamento mas que serao dis-
ponibilizados publicamente;

O Fundo nao possui o objetivo de investir exclusivamente em “investimentos
sustentaveis”, com 1/3 do patrimonio liquido podendo ser destinado para a
aquisicao de ativos que nao possuem o objetivo de gerar beneficios socioambi-
entais, o que o desalinha do conceito de Fundos de Investimentos Sustentaveis
segundo o Artigo 9(1) da Regulacao EU 2019/2088;

Mais detalhes sobre a metodologia estao disponiveis no capitulo de Método deste re-
latério. O Quadro 1 apresenta os detalhes da avaliacao do Fll Verde da VBI.

Quadro 1 - Avaliacao do Fundo

Critério avali-
ado

Resumo da anélise

Objetivo do Fundo:

O Fundo de Investimento Imobiliario - VBl GreenPower possui caracteris-
ticas de um Fundo de Investimento Imobiliario (“FII”’) constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, re-
gido por regulamento, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

PARECER INDEPENDENTE - Fundo de Investimento Imobiliario - VBl GreenPower 6

257



Janeiro/2023

LNINT

natural intelligence

Critérios de
elegibilidade
e objetivos do
fundo

Confortavel

pela Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada,
e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplica-
veis. O Fundo é administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A
(“Administradora”) e gerido pela VBI Real Estate (“Gestora”).

De acordo com seu regulamento, o Fundo tem como objetivo a obtencao
de renda e ganho de capital, mediante a aplicacao preponderante de re-
cursos do seu patrimonio liquido em ativos de solu¢des energéticas sus-
tentaveis, como eficiéncia energética, transporte limpo e geracdo, dis-
tribuicao e transmissao de energia renovavel, com boas praticas de gestao
socioambiental e de governanca, que promovam a transicao para uma
economia de baixo carbono.

O Fundo ainda nao tem carteira estruturada. Conforme informado pela
gestora, a compra dos ativos se dara com os recursos que serao captados
consecutivamente ao processo de rotulagem deste fundo.

Critérios aplicados pelo Fundo:

Estratégia de investimentos

Conforme a Politica de Investimento ASG do Fundo, que apresenta as
diretrizes para a selecao, avaliacao, monitoramento e gestao dos ativos
do fundo e cujo regulamento esta em observancia, o Fll Verde investira:

i) diretamente em imoveis ou direitos reais sobre imdveis (“Ativos
Elegiveis”), desde que a utilizacdo do terreno seja relacionada
e/ou destinada a categorias que sejam consideradas como “ver-
des” pela International Capital Market Association (“ICMA”) que
incluem:

Solugoes de energia renovavel: Imdveis e equipamentos
destinados a geracdo edlica e solar, transmissdo, distribui-
¢do e/ou armazenamento de energia renovdvel.

Solugoes de eficiéncia energética: Imdveis novos e/ou re-
formados e equipamentos destinados ao armazenamento de
energia renovdvel, aquecimento urbano a partir de fontes
renovdveis e/ou redes inteligentes de energia, inclusive su-
bestacobes.

Solugdes de transporte limpo: Imoveis e equipamentos des-
tinados a ampliar e/ou viabilizar a infraestrutura de trans-
porte elétrico, em especial, estacdes de recarga de veiculos
elétricos.

ii) indiretamente, nos Ativos Elegiveis, mediante a aquisicdao de (a)
acoes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), cujo
Unico propodsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario e que detenham Ativos Elegi-
veis; (b) cotas de fundos de investimento imobiliario, que invistam
em Ativos Elegiveis, de forma direta ou indireta; (c) certificado de
recebiveis imobiliarios, atrelados aos Ativos Elegiveis (c) cotas de
fundos de investimento em participacdes, que tenham como poli-
tica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que te-
nha por objeto Unico investir em Ativos Elegiveis (sendo que, os
Ativos Elegiveis e os ativos referidos nas alineas “a” a “c”, sao
doravante referidos conjuntamente como “Ativos Elegiveis”).
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O Fundo ira alocar no minimo 67% de seu patriménio liquido nos Ativos
Elegiveis acima (i e ii). Os restantes 33% de seu patrimonio liquido pode-
rao ser alocados em outros ativos, listados abaixo, conforme estipulado
no Regulamento. O investimento sera permitido desde que os ativos es-
tejam alinhados a Politica de Investimentos do Fundo e ao Guia de Inte-
gracao ASG adotado pela gestora, bem como nao estejam associados a
atividades incluidas na Lista de Exclusao ou que sejam considerados pela
VBI como de impacto socioambiental adverso.

Outros ativos:
Letras de crédito imobiliario;
Letras hipotecarias;
Letras imobiliarias garantidas;
Cotas de fundos de investimento em participacées que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades per-
mitidas aos fundos de investimento imobiliario e que nao invistam
em SPE que tenha por objeto investir em “Ativos Elegiveis”;
Cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
Cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que te-
nham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que as
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamenta-
¢ao em vigor;
Acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobi-
liario;
Acoes, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de de-
posito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario;
Outros certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) ndo anteri-
ormente mencionados;
Debéntures, desde que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliario (“Debéntures”); e
Demais ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que sejam
ou venham a ser permitidos pela legislacao ou regulamentacao
aplicavel.

Conforme apresentado na Politica de Investimentos ASG, os ativos que
venham a ser investidos pelo fundo, em decorréncia de captacéo de re-
cursos por meio de oferta publica de cotas, deverao estar alinhados aos
critérios ASG definidos na politica em até 180 dias apos o encerramento
da referida oferta. Portanto, o prazo maximo que o fundo podera ficar
desalinhado em relacao ao percentual de 67% alocados em projetos ele-
giveis é de 6 meses.

A decisao de investimentos e a selecao dos ativos elegiveis passara por
um processo de avalicao e selecao durante a fase de originacao do port-
folio. Para tanto, a VBI contara com o conhecimento e expertise de suas
equipes e/ou de consultores e terceiros qualificados. A decisao de
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investimento passara, necessariamente, pela aprovacao do Comité de In-
vestimentos ou Comité de Gestao da VBI.

Proporcionalidade dos investimentos

Com base na Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR), para
que um fundo seja classificado como Fundo de Investimentos Sustenta-
veis, podendo oficialmente ser nomeado como tal conforme o Artigo 9(1)
da Regulacdo EU 2019/2088 e suas respectivas emendas'?, os ativos do
fundo devem estar integralmente alinhados a Taxonomia da Uniao Euro-
peia. Sendo assim, 100% dos ativos do fundo devem ser considerados “in-
vestimentos sustentaveis” conforme definido no Artigo 2(17)"" da SFDR.

A Comissao de Valores Mobiliarios dos Estados Unidos (Securities and Ex-
change Commission - SEC, que divulga as diretrizes para classificacoes e
nomeacoes de Fundos de Investimentos, determina que no minimo 80% do
patriménio liquido deve ser investido em tipos de investimentos que dao
nome ao fundo'?. Em 2022 a SEC passou a discutir a possibilidade de ex-
pandir esse conceito para Fundos que recebem em seu nome a sigla ASG
ou termos correlatos, desde que sejam fundos de impacto ou focados em
ativos sustentaveis's.

Tendo-se por base as regulacoes brasileiras de fundos estabelecidas pelo
CVM™, para que um Fundo de Investimento em Participacdées em Infraes-
trutura possa ser classificado como tal, deve alocar no minimo 90% da
carteira em tipos de ativos que dao nome a classe do fundo. Um fundo de
renda fixa deve alocar no minimo 80% da carteira em titulos de renda fixa
e um fundo de acdes ou de participacdo em renda variavel deve alocar no
minimo 67% do PL nos tipos de ativos que ddao nome ao fundo.

Conforme esta sendo discutido em consulta publica pela European Secu-
rities and Markets Authority (ESMA), fundos classificados conforme a Re-
gulacdo EU 2019/2088 devem respeitar as seguintes proporcionalidades
de investimentos:

a) Para que o fundo possa ser nomeado como ASG, ou seja, ter al-
guma palavra relacionada a ASG em seu nome, no minimo 80% dos
investimentos do fundo deve apresentar caracteristicas ambien-
tais ou sociais ou atender a objetivos de investimento sustentdvel
de acordo com os elementos vinculativos da estratégia de inves-
timento. Isto é, pelo menos 80% dos investimentos do fundo deve

10 A Regulacao (EU) 2020/852, de junho de 2020, atualiza e altera a Regulacdo (EU) 2019/2088. Disponivel em:
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN

" “Art. 2(17) SFDR: ‘investimento sustentavel' significa um investimento em uma atividade econdmica que contribui
para um objetivo ambiental, conforme medido, por exemplo, por indicadores-chave de eficiéncia de recursos no uso
de energia, energia renovavel, matérias-primas, agua e terra, sobre a producao de residuos e emissdes de gases com
efeito de estufa, ou sobre o seu impacto na biodiversidade e na economia circular, ou um investimento numa atividade
econémica que contribua para um objetivo social, nomeadamente um investimento que contribua para combater as
desigualdades ou que fomente a coesao, integracao social e relagoes laborais, ou investimento em capital humano ou
em comunidades econdmica ou socialmente desfavorecidas, desde que tais investimentos nao prejudiquem significati-
vamente nenhum daqueles objetivos e que as sociedades participadas sigam boas praticas de governo, nomeadamente
no que respeita a boa gestao estruturas, relagées com os empregados, remuneracao do pessoal e conformidade fiscal”
- European Securities and Markets Authority (ESMA).

12 por exemplo, um fundo que usa “imobiliario” no nome deve ter pelo menos 80% dos ativos investidos em imoveis ou
ativos correlatos, conforme a SAC.

13 Fundos com integracao de aspectos ASG nao poderao apresentar a sigla ou termos correlatos no nome, conforme as
novas discussoes geradas pela SAC.

4 Resolucao CVM 175/2022, Resolucdo CVM 555/2014, Instrucdo CVM 356/2001, Instrucdo CVM 460/2007.
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estar sujeito a fatores ASG vinculantes a estratégia de investi-
mento™;

Ou

b) Dentro dos 80% dos investimentos do fundo com caracteristicas
sociais ou ambientais ou vinculados a fatores ASG da estratégia
de investimento, no minimo 50% deve ser alocado em “investi-
mentos sustentdveis” - conforme definido no Artigo 2(17) 17 do
Regulamento (UE) 2019/2088 (SFDR) - para que o fundo possa ser
nomeado como “sustentdvel”, ou seja, ter a palavra “sustentd-
vel” ou outro termos derivado dela em seu nome. Nesse sentido,
40% do PL do fundo deve ser alocado nos ativos referidos.

Conforme mencionado anteriormente, no minimo 67% da carteira do
Fundo de Investimento Imobiliario - VBl GreenPower vai ser composta
por ativos associados a eficiéncia energética, transporte limpo e ener-
gia renovavel. Esse percentual esta alinhado ao que é determinado
pela regulacao brasileira para investimentos em fundos de renda vari-
avel. Também, apresenta alinhamento com a proposta da ESMA para
proporcao de ativos em investimentos sustentaveis que queiram ser
nomeados como ASG ou termos correlatos pela SFDR, uma vez que mais
de 40% do PL do fundo sera investido em investimentos sustentaveis.

Alinhamento dos investimentos sustentaveis do Fundo com standards
de avaliacdo de ativos e projetos:

Abaixo sao apresentados os beneficios ambientais, sociais e climaticos das
principais categorias de ativos investidos pelo fundo, assim como seu ali-
nhamento aos standards de sustentabilidade reconhecidos, como os Green
Bond Principles, Climate Bonds Initiative, Taxonomia de Financas Susten-
taveis da Unido Europeia, a publicagcao Nao Perca Esse Bond, entre outras.

Solugdes de energia renovavel

Geracdo edlica e solar:

Os Green Bond Principles (GBP)'® reconhecem explicitamente a energia
renovavel proveniente de fontes edlica e solar fotovoltaica como catego-
rias de projeto elegiveis para a caracterizacdo de uma operacao finan-
ceira como Verde.

Adicionalmente, a Climate Bonds Taxonomy'” considera as atividades de
desenvolvimento, construcao e operacao de complexos edlicos onshore e
offshore e desenvolvimento, construcao e operacao de plantas de geracao
de eletricidade fotovoltaica onshore como elegiveis para compor o uso de
recursos de um Titulo Climatico, visto que contribuem diretamente para
a mitigacao das mudancas climaticas.

'3 Frisa-se que a ESMA, assim como a Regulacao da EU, nao deixa claro o que seriam considerados fatores vinculantes
que caracterizariam um investimento como ASG. Para fins desta avaliacao, consideramos a existéncia de uma lista de
exclusao aplicada a todos os ativos.

16 Mais informagdes em: https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-
Bond-Principles_June-2022-280622.pdf

'7 Mais informacées em: https://www.climatebonds.net/standard/available
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A Taxonomia de Financas Sustentaveis da Unido Europeia considera que
atividades de construcao e operacao de instalacoes de geracao de energia
elétrica a partir de energia solar fotovoltaica e edlica contribuem para a
transicao para uma economia de baixo carbono.

De acordo com a publicacdo Nao Perca Este Bond'®, os ciclos de vida da
energia edlica e da energia solar apresentam reducdes nas emissdes de
gases do efeito estufa (GEE) superiores a 90% quando comparadas com
fontes tradicionais no Brasil, como termelétricas a combustiveis fosseis.

Além disso, os setores podem contribuir para as metas brasileiras para o
acordo de Paris, entre as quais:

Expandir o uso de fontes renovaveis na matriz, além da energia
hidrica, para cerca de 28% a 33% até 2030;

Expandir o uso doméstico de fontes de energia ndo fossil, aumen-
tando a parcela de energias renovaveis (além da energia hidrica)
no fornecimento de energia elétrica para ao menos 23% até 2030,
inclusive pelo aumento da participacao de edlica, biomassa e so-
lar.

Com isso, concluimos que os ativos do Fundo Verde que se enquadram
na categoria de solucdo de geracdo de energia edlica e solar estao ali-
nhados com os Green Bond Principles, Climate Bond Taxonomy, Nao
Perca Esse Bond, Taxonomia da Unido Europeia e metas brasileiras para
o atingimento do acordo de Paris.

Transmissdo e distribuicdo de energia:

Linhas de transmissao e distribuicao no Brasil contribuem para o escoa-
mento de energia renovavel no SIN. Os Green Bond Principles consideram
como elegivel a categoria de projetos que suportam a energia renovavel,
como os anteriormente mencionados.

A Taxonomia da Climate Bonds Initiative (CBl) determina que projetos
de distribuicdo e transmissdo de energia sdo compativeis com a trajetoria
de descarbonizacao para manter o aquecimento global abaixo dos 1,5° C,
desde que a infraestrutura (i) seja dedicada para energia renovavel e/ou
voltadas a distribuicao de energia renovavel; (ii) possua conexao dedicada
a uma usina de producao de energia operando abaixo do limite para ener-
gia de baixo carbono (100g CO2/kWh); (iii) possua infraestrutura locali-
zada em um sistema com fator de rede igual ou inferior a 100g CO2/kWh;
ou (iv) faca parte de um sistema no qual pelo menos 67% de sua capaci-
dade de geracéo adicionada nos ultimos 5 anos fica abaixo do limite para
energia de baixo carbono. Frisa-se que a VBI nao realizara novos investi-
mentos em sistemas elétricos com fator de emissdes acima de
100gC0O2/kWh. Mais informacdes metodoldgicas constam no capitulo Mé-
todo.

A Taxonomia de Finangas Sustentaveis da Unido Europeia também con-
sidera a construcao e operacao de sistemas de transmissao e distribuicao
que transportam e escoam energia elétrica no Sistema Interligado como
ativos com potencial de apoiar a integracdo de energia renovavel na rede
elétrica. Sendo assim, considera que contribuem para a transicao do for-
necimento de energia intensiva em carbono, por meio de eletrificacao e

'® Mais informacoes em:

https://esg.nintgroup.com/nao-perca-esse-bond
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desenvolvimento paralelo de capacidade de geracao de energia de baixo
carbono. Também, sdo ativos com potencial de incentivar tecnologias de
gerenciamento de rede que integrem a geracao de baixa emissao de car-
bono e economia de energia do lado da demanda. Destaca-se que as mes-
mas exigéncias de mitigacao estabelecidas pela CBI sdo exigidas pela Ta-
xonomia da EU. Portanto, entende-se que ha alinhamento da referida ca-
tegoria de ativos.

A publicacdo Nao Perca Esse Bond enquadra projetos de transmissao e
distribuicdo de energia elétrica nao dedicados a energia renovavel como
capazes de gerar reducdes em emissdes de até 20% ao longo de seu ciclo
de vida. Os sistemas de distribuicGo sao responsaveis por conectar a rede
de transmissao aos consumidores finais, sendo elementos importantes
para garantir que as energias renovaveis alcancem de maneira segura os
usuarios. Os sistemas de transmissdo, por sua vez, sao elementos funda-
mentais para dar estabilidade ao sistema elétrico brasileiro, com grande
participacao de energias renovaveis que sao, por natureza, intermitentes
e interdependes.

Isto posto, concluimos que os ativos do Fundo Verde que se enquadram
no setor de transmissao e distribuicdo de energia estao alinhados com
os Green Bond Principles, os critérios de mitigacdo da Climate Bond
Taxonomy, a publicacdo Nao Perca Esse Bond e a Taxonomia da Uniao
Europeia.

Mais argumentos sobre como os sistemas de transmissao e distribuicao dao
suporte ao escoamento de energia renovavel e geram beneficio de miti-
gacdo de mudanca do clima estao nos Anexos | e Il deste relatério.

Solucdes de eficiéncia energética
Armazenamento de energia renovdvel

De acordo com os Green Bond Principles, investimentos em armazena-
mento de energia voltados a sistemas elétricos podem ser enquadrados
dentro da categoria de Eficiéncia Energética.

Um estudo publicado pela Empresa de Pesquisa Energética (EPE)' aponta
que as transformacoes que o SIN vem sofrendo, sobretudo em decorréncia
de uma maior participacdo das fontes de geracao intermitentes, tém de-
mandado a expansao do uso de tecnologias de armazenamento. Estas au-
mentam o aproveitamento das usinas e dao mais eficiéncia e seguranca a
rede, via linhas de transmissao e distribuicao.

Algumas tecnologias especificas de armazenamento de energia, como as
bateria de litio-ion, sdo mais tolerantes as condicoes de carga total e po-
dem ser mantidas em alta tensao por mais tempo, quando comparadas as
baterias de litio. Assim, a tornam a melhor alternativa para atividades
que demandam estabilidade térmica, tendo aplicacdes em diversos seto-
res e projetos: sistemas de armazenamento de energia (energy storage
system - ESS), sistemas fotovoltaicos, smart grid, concessionarias de dis-
tribuicao de energia, telecomunicacdes, automacao industrial, sistemas

1% Mais informagdes em: https://www.epe.gov.br/pt/publicacoes-dados-abertos/publicacoes/nt-sistemas-de-armaze-
namento-em-baterias-aplicacoes-e-questoes-relevantes-para-o-planejamento
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de seguranca e outras aplicacoes outdoor em alta temperatura e alta taxa
de ciclagem.

A depender do ciclo de vida do sistema de armazenamento e do tipo de
tecnologia, ativos de armazenamento de energia contribuem para a nao
emissao de gases toxicos ou perigosos durante o processo de carga e des-
carga, se utilizada em condigdes apropriadas. A bateria litio-ferro-fosfato,
por exemplo, ndo apresenta vazamento de eletrolitos em sua producao e
durante o seu uso apropriado, minimizando o risco de contaminacao do
solo. Ainda, ndo contém metais raros e a vida Util € mais longa, reduzindo
diretamente a geracao de baterias inserviveis (residuos solidos)%.

A bateria litio-ferro-fosfato € uma boa alternativa para armazenamento
de energia solar e edlica, trazendo eficiéncia e estabilidade no forneci-
mento de energias renovaveis ndo convencionais. Isso se da porque tais
fontes sao intermitentes por sua natureza fisica, ou seja, ndo geram ener-
gia quando nao ha sol ou quando nao esta ventando. Além disso, também
melhora a estabilidade ao prover energia armazenada para abastecimento
em momentos de pico de consumo, evitando o acionamento temporario
de plantas de geracdo de fontes fosseis.

Conforme apresentado na Taxonomia da CBI, tecnologias de armazena-
mento de energia, como baterias, capacitores, volantes, ar comprimido,
sdo solucoes estratégicas para lidar com a caracteristica de intermiténcia
de algumas fontes renovaveis, como solar e eolica. Espera-se que os be-
neficios do armazenamento (facilitacdo da disseminacdo de energias re-
novaveis e gerenciamento dos picos de demandas) superem qualquer au-
mento potencial nas emissoes. Portanto, o uso dessas tecnologias contri-
bui para que as emissdes de GHG diminuam, visto que a intensidade de
carbono geral da rede diminui.

A CBI considera elegivel ativos cuja Unica finalidade é armazenar eletrici-
dade e a devolver posteriormente. Assim, sdo elegiveis instalacdes de ar-
mazenamento que (i) possuam conexao dedicada a uma usina de producao
de energia operando abaixo do limite para energia de baixo carbono (100g
CO2/kWh); que (ii) possuam infraestrutura localizada em um sistema com
fator de rede igual ou inferior a 100g CO2/kWh ou (iii) faca parte de um
sistema no qual pelo menos 67% de sua capacidade de geracao adicionada
nos ultimos 5 anos fica abaixo do limite para energia de baixo carbono.
Como ja mencionado, a VBI ndo realizara novos investimentos em sistemas
elétricos com fator de emissdes acima de 100gC0O2/kWh. Frisa-se, no en-
tanto, que a VBI ndo se comprometeu aos critérios de Adaptagdo e Resili-
éncia da referida taxonomia.

De acordo com a Taxonomia da Unido Europeia de Financgas Sustenta-
veis, o investimento em tecnologias de armazenamento de energia elé-
trica é elegivel como investimento verde, uma vez que estas apoiam a
integracao de energias renovaveis nos sistemas de transmissao e distribui-
cao, além de aumentar a seguranca energética.

Concluimos, desta forma, que os ativos do Fundo Verde que se enqua-
dram na categoria de ativos de armazenamento de energia estao ali-
nhados com os Green Bond Principles, Nao Perca Esse Bond e Taxono-
mia da Uniao Europeia.

20 Mais informacées em: Arthur D. Little. 2018. Future of batteries: winner takes all?
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Redes inteligentes

Conforme um estudo publicado pelo BNDES (2013), as redes inteligentes,
ou smart grids, sao consideradas uma quebra de paradigma no sistema
elétrico?'. Por englobarem tecnologias de informacao e automacao, sio
capazes de fornecer energia elétrica de forma mais eficiente, confiavel e
segura, além de facilitar a integracao das fontes renovaveis na rede naci-
onal e de garantir o armazenamento das fontes intermitentes para futura
reposicao no sistema elétrico.

0 aumento da eficiéncia é “obtido por meio da reducao de perdas técnicas
e comerciais, melhoria na qualidade da energia ofertada ao consumidor e
gestao do horario de consumo de energia pelo consumidor”. O aumento
da confiabilidade é gerada pela “interoperabilidade entre os diversos
componentes da rede e as subestacoes, gestao de ativos e do planeja-
mento da capacidade de geracao, transmissao e distribuicao de energia”.
0 aumento da seguranca operacional e sistémica é “atingida por meio do
controle de acesso dos usuarios de rede, da reducao de energia nao dis-
tribuida e das perdas por fraudes, bem como viabilizaria a geragao distri-
buida e a gestao para contingéncias e autorrecomposicdao” (BNDES, 2013).

Conforme a publicacao Nao Perca Este Bond, a otimizacao das operacoes
e a melhoria da confiabilidade também decorrem da possibilidade de dis-
ponibilizar dados em tempo real aos consumidores, de reduzir a probabi-
lidade de blecaute e de ampliar a capacidade de auto recuperacao do
sistema. Ainda, as redes inteligentes auxiliam na expansao da capacidade
para atender cenarios com fontes intermitentes e distribuidas de energia,
como € o caso das fontes renovaveis.

Segundo a Taxonomia da Unido Europeia, sistemas de dados e softwares
que implementam um conjunto abrangente de praticas de eficiéncia ener-
gética sdo considerados uma contribuicdo substancial para a mitigacao das
mudancas climaticas. A Taxonomia da CBI considera elegivel para o fi-
nanciamento climatico a fabricacao, instalacdo, locacao e/ou operacao
de equipamentos que contribuem para aumentar a controlabilidade e a
observabilidade do sistema elétrico e permitir o desenvolvimento e inte-
gracao de fontes de energia renovaveis. Softwares, data centers e equi-
pamentos tecnologicos, como sensores, ferramentas de medicao, ferra-
mentas de comunicacao e controle, integram projetos de redes inteligen-
tes, portanto, considera-se que a categoria de ativos esta alinhada a re-
ferida taxonomia.

Vale destacar que os GBP reconheceram explicitamente a Eficiéncia Ener-
gética como uma categoria de projeto elegivel para financiamento verde,
podendo, entdo, os ativos associados as redes inteligentes serem enqua-
drados nessa categoria.

Isto posto, concluimos que os ativos do Fundo Verde que se enquadram
como redes inteligentes estdo alinhados com os Green Bond Principles,
os critérios de mitigacdo da Climate Bond Taxonomy, a publicacdo Nao
Perca Esse Bond e a Taxonomia da Unido Europeia.

Subestacbes

Z'Mais informagGes em: https://web.bndes.gov.br/bib/jspui/bitstream/1408/2927/1/RB%2040%20Re-
des%20el%C3%A9%tricas¥k20inteligentes P.pdf
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Os investimentos a serem realizados pelo Fundo nesta categoria de ativos
se referem a subestacdes que visam se conectar ao sistema em linhas de
alta tensao em propriedades de grandes consumidores de energia. Sendo
assim, a VBl se compromete a investir apenas em subestacdes conectadas
ao SIN.

Dentro da categoria de ativos de transmissao e distribuicao de energia, a
Taxonomia da CBI considera como elegiveis ao titulo climatico os inves-
timentos em subestacoes, mediante o cumprimento dos critérios de miti-
gacao anteriormente mencionados. Conforme a referida taxonomia, infra-
estrutura do sistema de transmissao e distribuicao que transporta eletri-
cidade em uma faixa de tensOes entre sistemas interconectados ou de
distribuicao contribuem diretamente com a mitigacao das mudancas cli-
maticas. Visto que as subestacdes sdao uma estrutura auxiliar na transmis-
sdo e distribuicao de energia elétrica, as subestacbes de propriedade de
grandes consumidores de energia precisam estar sujeitas aos mesmos cri-
térios de mitigacao das LT e sistemas de distribuicao. Frisa-se que a VBI
ndo realizara novos investimentos em sistemas elétricos com fator de
emissoes acima de 100gCO2/kWh. No entanto, a gestora nao se compro-
meteu a atender os critérios de Adaptacdo e Resiliéncia da referida taxo-
nomia.

A Taxonomia da Unido Europeia também considera investimentos em in-
fraestrutura de transmissao e distribuicao de eletricidade e equipamentos
ligados a sistemas com fator de emissoes abaixo de 100 gCO2e/kWh como
investimentos elegiveis as operacoes sustentaveis

Assim, concluimos que investimentos em subestacdes de energia estao
alinhados com os Green Bond Principles, aos critérios de mitigacdo da
Climate Bond Taxonomy e a Taxonomia da Unido Europeia.

Solucdes de transporte limpo

Infraestrutura de transporte elétrico, como estacées de recarga
de veiculos elétricos.

Conforme apresentado na Taxonomia da CBI, “a mitigacao climatica no
setor de transporte terrestre esta fortemente ligada a mudanca no modal
viario para fontes de combustivel de emissao zero (como transporte ele-
trificado), melhorando a eficiéncia do uso de combustivel do veiculo”.
Assim, a taxonomia considera elegivel a titulo climatico as infraestruturas
de carregamento dedicado e as infraestruturas de combustivel alternativo
(quando separavel de postos de abastecimento de combustivel fossil).
Portanto, inclui infraestrutura de carregamento de veiculos elétricos, pos-
tos de abastecimento de hidrogénio, armazenamento de hidrogénio, entre
outros ativos.

A Taxonomia da Unidao Europeia, por sua vez, julga que infraestruturas
necessarias para o transporte de emissdes zero (por exemplo, pontos de
carregamento elétrico, atualizacdes de conexao a rede elétrica, postos
de abastecimento de hidrogénio ou rodovias elétricas) contribuem para a
reducao substancial das emissdes de GEE. Sendo assim, sao consideradas
atividades economicas alinhadas com o conceito de investimentos susten-
taveis.
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Dentro da categoria de “transporte limpo”, os GBPs consideram a infra-
estrutura dedicadas a veiculos de energia limpa e reducao de emissdes
nocivas como elegiveis as operacoes rotuladas como verdes.

A publicacdo Nao Perca Este Bond aponta que investimentos e estacoes
para carregamento de veiculos elétricos no Brasil contribuem para uma
reducao de GEE mais intensa do que em paises como os Estados Unidos,
visto que a matriz elétrica brasileira é majoritariamente renovavel. Desta
forma, a reducao suportada por essa tecnologia pode ser acima de 90%,
contribuindo sistematicamente e no longo prazo para uma economia de
baixo carbono.

Isto posto, concluimos que investimentos em transporte limpo, como
estacoes de carregamento elétrico, estado alinhados com os Green Bond
Principles, a Climate Bond Taxonomy, a Taxonomia da Unidao Europeia
e a publicacdo Nao Perca Este Bond.

Alinhamento com a agenda 2030:

N&o obstante, ativos do fundo também estao alinhados aos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Organizacdo das Nacdes Unidas
(ONU), que definem as prioridades globais de desenvolvimento sustenta-
vel para 2030. Mais especificamente, ha alinhamento aos ODS 7 (“Garantir
acesso a energia barata, confiavel, sustentavel e renovavel para todos”),
ODS 9 (“Construir infraestruturas resilientes, promover a industrializacao
inclusiva e sustentavel e fomentar a inovacao”) e ODS 13 (“Tomar medidas
urgentes para combater a mudanca do clima e seus impactos”), conforme
mostra o Quadro 3.

Quadro 2 - ODS e metas aplicaveis

“ Metas aplicaveis

7.2. Até 2030, aumentar substancialmente a participacao
de energias renovaveis na matriz energética global.

9.4 Até 2030, modernizar a infraestrutura e reabilitar as
industrias para torna-las sustentaveis, com eficiéncia au-

INDDSTRIL . ~
s;w:m mentada no uso de recursos e maior adocao de tecnolo-
& gias e processos industriais limpos e ambientalmente cor-
retos; com todos os paises atuando de acordo com suas

respectivas capacidades

13.1. Reforcar a resiliéncia e a capacidade de adaptacao
a riscos relacionados ao clima e as catastrofes naturais
em todos os paises.

Fonte: Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel - Nacoes Unidas.

Alinhamento dos critérios de elegibilidade do fundo com standards
de rotulagem de fundos de investimento:

o CVM

Em dezembro de 2022, a CVM divulgou a Resolucao n° 175, que dispoe
sobre a constituicao, o funcionamento e a divulgacao de informacées dos
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fundos de investimento, bem como sobre a prestacao de servicos para os
fundos.

O Art. 49 da Secao Il (Regulamento) estabelece que “o regulamento do
fundo e o anexo descritivo da classe de cotas cuja denominacao contenha
referéncia a fatores ambientais, sociais e de governanca, tais como
“ESG”, “ASG”, “ambiental”, “verde”, “social”, “sustentavel” ou quais-
quer outros termos correlatos as financas sustentaveis”, deve estabelecer
uma série de informagdes, entre elas os beneficios gerados pelos ativos
que compdem o portfélio do fundo, as metodologias, principios ou dire-
trizes seguidas para a classificacdo do fundo, a entidade responsavel por
emitir um parecer de segunda opiniao sobre a referida classificacao, entre
outras.

A Politica de Investimentos ASG do Fundo de Investimento Imobiliario -
VBI GreenPower apresenta os beneficios ambientais potencialmente gera-
dos pelos investimentos do fundo, assim como lista as praticas de gestao
e as analises de compliance componentes do processo de selecdo e avali-
acao dos ativos. O regulamento do fundo também cita os beneficios, no
entanto, embora cite que a carteira vai estar em observancia das diretri-
zes da Politica de Investimentos ASG, ndo descreve os processos de sele-
cdo, avaliacdo, monitoramento e gestdo dos ativos elegiveis, conforme
boas praticas apresentadas na Resolucao CVM 175.

A Politica de Investimentos ASG também especifica quais sdo as categorias
de investimentos elegiveis, apresenta as diretrizes sociais, ambientais e
de governanca que conduzem o processo de originacao e monitoramento
da carteira e detalha o processo de relato, incluindo os indicadores soci-
oambientais e financeiros que serao acompanhados, a periodicidade e o
canal em que as informacdes serao divulgadas. No entanto, as metodolo-
gias, principios ou diretrizes seguidas para a qualificacdo do fundo como
verde e os demais elementos citados nao sao apresentadas no regula-
mento do Fundo. Tais aspectos sao descritos apenas na Politica de Inves-
timentos ASG.

Ainda, verificou-se que a Politica de Investimento ASG do fundo especifica
a NINT como entidade responsavel por emitir um parecer de segunda opi-
nido acerca da rotulagem do fundo. Porém, o regulamento do Fundo nao,
conforme requisitado pelas boas praticas definidas na Resolugao CVM 175.

Isto posto, avalia-se que o Fundo de Investimento Imobiliario - VBI
GreenPower esta parcialmente alinhado aos requisitos e boas praticas
apresentadas no art. 49 da secdo Il do Capitulo V da Resolugdo n°
175/2022. Essa analise é detalhada no Anexo lIl.

ANBIMA

A Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capi-
tais (ANBIMA) lancou em 2022 suas Regras e Procedimentos para ldentifi-
cacao de Fundos de Investimento Sustentavel (IS)?2, que detalha requisitos
para fundos e gestores a serem caracterizados como Fundos IS ou Fundos
que Integram Questdes ASG. O documento define Investimento Sustenta-
vel como “investimento com objetivo intencional de proteger, contribuir,
evitar danos ou degradacdes, gerar impacto positivo e/ou assegurar

22 Mais informaces em: https://www.anbima.com.br/data/fi-
les/40/31/C5/25/AA40C710E480CEB76B2BA2A8/10.%20Regras_procedimentos_Fundos%20IS_AP.pdf
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direitos em questdes ambientais, sociais e/ou de governanca sem que haja
intencao de comprometer o desempenho financeiro do Fundo”, e Integra-
cdo ASG como “incorporacao de politicas, praticas, e/ou informacoes
e/ou dados referentes a temas ambientais, sociais e de governanca cor-
porativa”.

Para gestoras de fundos sustentaveis, é necessario o compromisso forma-
lizado com diretrizes de integracao ASG, estrutura de governanca dedi-
cada, e transparéncia a respeito dos resultados obtidos. Para fundos IS em
si, € necessaria a formalizacdo do objetivo de investimento sustentavel,
estratégia de investimentos com metodologia definida para investimento
sustentavel, e divulgacao desse objetivo e de acdes adotadas para seu
atingimento.

Avaliou-se que a gestora dispde de uma Politica de Investimento ASG im-
plementada, aprovada pela alta administracao da instituicao, disponibili-
zada para consulta interna e pUblica e que sera atualizada a cada 12 me-
ses. Esse documento descreva as diretrizes, regras, procedimentos, crité-
rios e controles que serdo adotados pela instituicdo quanto a integracdo
de questoes ASG nos processos de gestao do fundo.

A VBI também dispde de uma estrutura organizada em verticais de negdcio
e cada uma é responsavel pela avaliacao dos ativos e da aderéncia deles
as politicas da VBI. A analise ASG é incorporada no processo de analise de
investimento de cada vertical, de forma que nao ha um time especifico
para essa analise. Vale destacar que o Guia de Integracdo ASG apresenta
as areas responsaveis em cada etapa do processo de selecao e monitora-
mento dos ativos, indica os responsaveis por esse processos e a quem se
reportam. Frisa-se que a gestora podera contar com consultorias terceiri-
zadas, garantindo que os objetivos de gestao sejam atendidos. A Politica
ndo indica os responsaveis pela estrutura, embora o Guia de Integracéo
ASG especifique quais as areas envolvidas no processo de gestao do fundo.

Na Politica de Investimentos ASG a VBI especifica as estratégias de inves-
timento, as acoes de diligéncia para assegurar o objetivos de investimento
do Fundo, as limitacdes identificadas e as métrica de monitoramento dos
objetivos. No Guia de Integracao ASG incorpora, ainda, como se estrutura
0 processo de engajamento com os parceiros, fornecedores e empresas
investidas.

A partir de analise do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Green-
Power e das praticas de gestdo da VBI frente as regras de classificacao
de fundos da Anbima, diagnosticou-se que ha alinhamento do Fundo
com as praticas de gestao e integracao de aspectos ASG esperado para
um Fundo IS. Essa analise é detalhada no Anexo IV.

Importante destacar que a NINT nao é um 6rgao regulador, portanto, nao
pode certificar pela Anbima que o Fundo avaliado é um Fundo IS. Sendo
assim, o objetivo da avaliacao da NINT é apenas opinar sobre as caracte-
risticas do Fundo e trazer um possivel diagnostico sobre a sua classificacdo
frente as regras estabelecidas pela instituicao. Vale destacar, ainda, que
as referidas regras nao englobam Fundos de Investimento Imobiliarios
(Flls). Sendo assim, apenas servem de referéncia para a avaliacao da NINT,
que baseia sua opinido em metodologia proprietaria conforme detalhada
na secao Método.

SFDR
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Conforme a Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR), regulacao
da Unido Europeia para elevar a transparéncia em operacdes sustentaveis,
fundos de investimentos podem ser classificados como Fundo Sustentavel
(Artigo 9) ou Fundo com Caracteristicas Ambientais e Sociais (Artigo 8), a
depender do seu objetivo.

0 Fundo de Investimentos Sustentaveis pode ser definido como aquele que
possui o objetivo de enderecar desafios de sustentabilidade ou desenvol-
vimento sustentavel, em paralelo com a geracao de retornos financeiros.
Ademais, os fundos sustentaveis consideram impactos adversos de seus
ativos e projetos no seu processo de investimento e gestao de recursos,
minimizando as externalidades socioambientais negativas, além de em-
pregar salvaguardas para aspectos ambientais, sociais e de governanca. A
caracterizacao como Fundo Sustentavel se baseia na definicao do Artigo
9(1) da Regulacdo EU 2019/2088, suas respectivas emendas?’ e suas dire-
trizes técnicas.

O Fundo com Caracteristicas Ambientais e Sociais, por sua vez, pode ser
definido como aquele que promove caracteristicas ambientais e sociais
em seu processo de investimento, mas nao possui a realizacao de investi-
mentos sustentaveis como seu objetivo principal. No entanto, os fundos
com caracteristicas ASG consideram temas ambientais, sociais e de go-
vernanca no seu processo de investimento e gestao de recursos, buscando
minimizar as externalidades socioambientais negativas e/ou melhorar sua
gestao de riscos. A caracterizacdo como Fundo com Caracteristicas ASG
esta em linha com o Artigo 8(1) da Regulacdo EU 2019/2088.

O Fundo da VBI nao possui o objetivo de ter uma carteira integralmente
composta por investimentos sustentaveis, uma vez que 1/3 dela sera in-
vestida em ativos que ndo necessariamente irdo gerar beneficios ambien-
tais. No entanto, avalia-se que 100% da carteira esta sujeita a um processo
de gestao de riscos e impactos socioambientais adversos, o que inclui uma
lista de exclusao e um processo de avaliacao de conformidade legal reali-
zado pela area de compliance. Ou seja, todos os ativos serdao submetidos
a analises ASG no processo de selecao e avaliacao, assim como nas etapas
de acompanhamento da carteira, inclusive a parcela do PL que nao sera
direcionada aos ativos elegiveis.

Portanto, a NINT é da opinido de que o Fundo de Investimento Imobili-
ario - VBI GreenPower possui caracteristicas de um Fundo com Carac-
teristicas Ambientais e Sociais, tendo-se como base os conceitos do Ar-
tigo 8(1) da Regulacao EU 2019/2088.

Importante destacar que a NINT nao tem acreditacao para rotular um
fundo com base no Artigo 8 e 9 da Regulacao da Unidao Europeia. Sendo
assim, o objetivo da avaliacao da NINT é apenas opinar sobre as caracte-
risticas do Fundo avaliado.

CFA Institute
De acordo com a publicacao “Global ESG Disclosure Standards for Inves-

tment Products Handbook” de 2022, podemos classificar os investimentos
do Fundo, direcionados as solucdes energéticas sustentaveis, como

B A Regulacao (EU) 2020/852, de junho de 2020, atualiza e altera a Regulacao (EU) 2019/2088. Disponivel em:
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32020R0852&from=EN
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alinhados a estratégia de investimento tematico sustentavel (Thematic
and Sustainability Themed Investing) do CFA Institute. Conforme consta
na publicacao, define-se como “investimento tematico” a estratégia - re-
alizada por empresas que se enquadram em um tema relacionado a sus-
tentabilidade - de identificar e alocar capital para projetos ou ativos as-
sociados a determinados outcomes ambientais ou sociais, como setores de
energia limpa, eficiéncia energética, salde, mitigacdo das mudancas
climaticas ou agricultura sustentavel.

Avalia-se, assim, que a estratégia de investimento do Fundo de Investi-
mento Imobiliario - VBI GreenPower esta alinhado ao conceito de investi-
mento tematico por se propor alocar capital em atividades diretamente
associadas a solucdes energéticas de baixo carbono, contribuindo, tam-
bém de forma direta, com a mitigacao das mudancas climaticas.

Conclusao:

0 Fundo possui um objetivo definido, uma Politica de Investimen-
tos que alinha as estratégias de investimentos ao objetivo do
fundo, e critérios de selecdo e avaliacao formalizado em seus do-
cumentos de divulgacao;

Dois tercos do fundo estao alinhados as principais referéncias e
taxonomias de avaliacao de projetos e ativos socioambientais e
climaticos, comprovando que gerardao beneficios em linha com
uma transicao para uma economia de baixo carbono;

0 Fundo e a gestora do Fundo estao alinhados as boas praticas de
gestao e integracao de questdes ASG apresentadas nas regras de
classificacdo para Fundos de Investimentos Sustentaveis (Fundo
IS) da Anbima;

0 Fundo esta em linha com o conceito de Fundos com Caracteris-
ticas Ambientais e Sociais (Artigo 8(1) da Regulacao da EU), e com
a proporcionalidade de investimentos em “investimentos susten-
taveis” em consulta plblica pela ESMA (>80% dos investimentos
com caracteristicas ASG e >40% de investimentos sustentaveis);
A Politica de Investimentos ASG apresenta a categorias de ativos
elegiveis, os processos de gestao ASG, como a lista de exclusao,
os critérios de elegibilidade para selecao dos ativos, as metodo-
logias, padroes e diretrizes sobre o relato. A Politica é mencio-
nada no Regulamento do Fundo, mas como tais critérios ndo estao
diretamente no regulamento e seus anexos, o fundo esta parcial-
mente alinhado com os requisitos apresentados no art. 49 da se-
¢ao Il da Resolucao CVM 175;

O Fundo esta alinhado ao conceito de investimento tematico do
CFA Institute.

Isto posto, a NINT avalia que o Fundo de Investimento Imobiliario - VBI
GreenPower faz jus de ser rotulado como um Fundo Verde.

Existem algumas lacunas que tornaram a classificacdo do item “Crite-
rios de elegibilidade e objetivos do Fundo” como confortavel. Séo elas:
i) alinhamento parcial do Fundo aos requisitos e boas praticas estabe-
lecidas no art. 49 da secao Il do capitulo V da Resolugdao CVM 175, uma
vez que as informacgdes socioambientais requeridas nao estao definidas
no regulamento do Fundo, apenas em documentos ndo anexados a ele
e ii) desalinhamento do Fundo com o conceito de Fundo Sustentavel
conforme Artigo p(1) da Regulacdo EU 2019/2088.
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Gestao ASG
dos investi-
mentos

Confortdvel

Descricdo do processo de gestdao ASG dos investimentos do fundo:

Cabera a gestora selecionar e avaliar os ativos do fundo frente aos crité-
rios socioambientais de sua Politica de Investimentos ASG e do Guia de
Integracao ASG, sob os quais o fundo e seus ativos estarao integralmente
sujeitos. Conforme apresentado na Politica de Investimento ASG, todas as
decisoes de investimento passarao, necessariamente, por um processo de
avaliacao e selecao dos ativos para verificacao da sua elegibilidade frente
aos critérios estabelecidos nos documentos supramencionados. Para esse
processo, a VBI podera contar com consultores e terceiros. Também, po-
dera contratar “consultorias e tecnologias terceirizadas para identifica-
cao e validacao do impacto socioambiental dos Ativos Elegiveis, tanto em
sua aquisicao como acompanhamento”.

Fazem parte dos processos de avaliacao e selecao as seguintes estruturas
de governanca da gestora:

Time de Gestdo: Responsavel pela originacao, selecao e acompa-
nhamento periddico dos ativos. Realizam as analises para novos
investimentos incluindo os aspectos indicados no Guia de Integra-
cdo ASG. Sao responsaveis por relatar periodicamente atividades
relacionadas a aspectos ASG ao comité pertinente, bem como in-
formar ao Comité de Compliance qualquer situacao de ndo con-
formidade ou que pode gerar desenquadramento dos ativos.
Comité de Investimento e de Gestao: Os Comités sao responsa-
veis por aprovar os investimentos e desinvestimentos dos Fundos
sob gestao da VBI, devendo cada um agir dentro de sua esfera de
competéncia conforme competéncia atribuida nos documentos
societarios da VBI e do respectivo fundo. Cabera ainda a estes
avaliar se os projetos apresentados estao alinhados aos objetivos
estratégicos da VBI e do fundo em questao, bem como ao disposto
no Guia de Integracao ASG.

Comité de Compliance: Este forum é responsavel pela supervisao
da gestao de risco socioambiental, assegurando a adequacao dos
ativos e o cumprimento dos aspectos regulatorios, bem como dis-
posicoes adicionais estabelecidas pelos regulamentos dos fundos
de investimento e politicas especificas.

No processo de avaliacao, sdo realizadas analises de compliance, quando
se identifica o perfil do vendedor ou contraparte e seus socios no que diz
respeito ao risco reputacionais, atendimento a legislacdo anticorrupcao,
prevencao a lavagem de dinheiro, entre outros critérios. Também, é es-
truturada uma matriz de risco, com identificacao de riscos potenciais e
correntes, suas consequéncias e probabilidade de ocorréncia.

Projetos de due diligence sao realizados para identificar se os ativos se-
lecionados nao violam as normas relativas a salde e seguranca ocupacio-
nal, utilizacao de trabalho escravo e/ou infantil, incentivo a prostituicao,
bem como, qualquer tipo de conduta de discriminacao de raca ou género,
crime contra o meio ambiente e/ou violacao aos direitos dos povos origi-
narios. Ainda, a gestora verifica a conformidade dos ativos com a legisla-
cao e regulamentacao socioambiental brasileira, avaliando licencas e con-
dicionantes ambientais associadas a estas, conformidade com o direito
fundiario, existéncia de passivos ambientais e trabalhistas, entre outros
elementos. Nos casos de Ativos Elegiveis que se enquadrem como imoével
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rural, a VBI informa que ira avaliar se o referido ativo (i) possui cadastro
ambiental rural (“CAR”) ativo, (ii) se o imovel rural tem reserva legal
constituida em conformidade com as disposicdes previstas no Codigo Flo-
restal Brasileiro e (iii) se o Ativo Elegivel esta associado a desmatamento
ilegal, sendo certo que caso este tiver sido objeto de desmatamento, de-
vera ser verificado se este foi realizado em observancia as normas aplica-
veis e (iv) ndo ha ocupacao irregular no ativo. Ainda, a Politica de Inves-
timento ASG deixa claro que “os Ativos Elegiveis ndo poderao estar loca-
lizados em areas protegidas pela legislacdo brasileira (como areas indige-
nas, quilombolas e Unidades de Conservacao), areas consideradas como
patrimoénio pela UNESCO ou em areas de alto valor de biodiversidade e/ou
que abriguem espécies ameacadas”.

Desta forma, apenas sao elegiveis os ativos que:

Se enquadrarem nas categorias de ativos mencionadas na Politica
de Investimentos ASG;

Estejam atendendo a todos os requisitos das leis ambientais e tra-
balhistas;

Estejam em alinhamento aos processos de licenciamento ambien-
tal;

N&o estejam envolvidos em controvérsias envolvendo trabalho es-
carvo e/ou infantil;

N&ao tenham interferéncia em areas sensiveis e protegidas por lei,
como Unidades de Conservacao, indigenas e quilombolas;

Nao estejam envolvidos/relacionados com as atividades delimita-
das na Lista de Exclusao apresentada na Politica de Investimentos
ASG;

Cumpram os critérios de mitigacdo da CBI, para aqueles ativos
relacionados a geracao de energia solar e edlicas e linhas de trans-
missao e distribuicao;

Tenham um estudo completo de impacto ambiental caso o proje-
tos esteja localizado em zonas rurais com area superior a 500 mil
metros quadrados;

Vale destacar que a VBI mencionou em sua Politica de Investimentos ASG
que excluira da estratégia de investimentos do Fundo a aquisicao de em-
preendimentos diretamente conectados ou que tenham como objetivos
principais o escoamento de energia advinda de usinas geradoras que te-
nham sido envolvidas em controvérsias socioambientais severas, como re-
assentamento involuntario expressivo, danos ao meio ambiente, protesto
de comunidades tradicionais, condenac¢des por irregularidades e/ou acu-
sacoes de corrupcao e superfaturamento envolvendo o projeto. Exemplos
de empreendimentos controversos sao a UHE Santo Antonio, UHE Jirau, a
UHE Belo Monte, a UHE Sinop, a UHE Balbina, a UHE Cachoeira Caldeirao,
Usina Nuclear Angra dos reis e outras cuja construcao e/ou operacao te-
nha envolvidos os elementos anteriormente citados.

Fica estabelecido na Politica de Investimentos ASG que caso haja algum
desenquadramento dos ativos investidos pelo fundo, a gestora envidara
seus melhores esforcos, considerando o teor do critério de gerou o desen-
quadramento, para apresentar um plano de mitigacao e resolucao em 15
dias Uteis da ciéncia do evento. Caso o desenquadramento nao seja resol-
vido nos termos propostos pelo plano de mitigacao e resolucao da gestora,
esta devera iniciar processo de alienacao de referido ativo.
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A VBI irda documentar todo o processo de tomada de decisao de investi-
mentos, incluindo as analises ASG. Os ativos somente serdo selecionados
se enquadrados nos critérios supramencionados.

O Guia de Integracao ASG aponta que “todos os terceiros contratados pela
VBI estarao sujeitos a um processo de triagem antes que possam ser feitas
as contratacdes. O processo de triagem inclui uma verificacdo do histérico
de tais entidades e de seus acionistas, sendo que o possivel fornecedor
sera substituido por outro se forem identificadas irregularidades. Contra-
tos padrao firmados entre entidades controladas pela VBI e terceiros in-
cluem declaracdes e garantias que as partes contratadas atuarao em cum-
primento das leis trabalhistas vigentes e normas anticorrupcao”. A VBI
informa, anda, que nao contrata fornecedores ou firma contratos com
terceiros que estejam vinculados a trabalho escravo e/ou infantil.

Isto posto, avalia-se que embora a gestora possua processos definidos
para a gestao dos seus ativos, sus praticas ndao excedem uma avaliacdo
da conformidade legal, ou seja, ndo capturam praticas importantes
como necessidades de reassentamento, impactos cumulativos, impac-
tos dos projetos sobre seguranca hidrica, realizacdo de due diligence
com base nos padrdes de desempenho do IFC (para grandes projetos),
entre outras possibilidades. Assim, conclui-se que ha lacunas nos pro-
cessos de gestao de potenciais impactos socioambientais adversos.
Ainda, as salvaguardas socioambientais respaldam-se majoritariamente
em uma lista de exclusdo e no compromisso de atender as leis vigentes.
Embora a Politica de Investimentos ASG e o Guia de Integracdao ASG
citem referéncias de padrées internacionais, como os GBP, Science Ba-
sed Targets initiative, taxonomias e outros padrées, a VBl nao indica
de forma clara de que forma esses standards se incorporam em suas
praticas de gestao ASG - com excecdo dos padrées ICMA e taxonomia
da CBI a qual faz referéncia explicita de sua aplicacao.

Lista de exclusao:

Fundos rotulados como Verde, ASG, Social ou Sustentavel geridos pela VBI
nao poderao investir, direta ou indiretamente, conforme apresentado na
Politica de Investimentos ASG e no Guia de Integracdo ASG, em ativos que
atuem nas seguintes atividades:
Exploracédo, geracao, producao ou comércio de combustiveis fos-
seis.
Producao ou comércio de armas e municoes.
Extracado, producdo ou comércio de tabaco.
Extracdo, producao ou comércio de 6leo de palma.
Jogos de azar, cassinos e empreendimento equivalentes.
Ativos que possuam indicios de estarem associados a pratica de
trabalho escravo ou analogo ao escravo.
Extracado, producao ou comércio de materiais radioativos. Isso ndo
se aplica a instalacoes ou equipamentos médicos, equipamentos
de controle de qualidade (medicao) e qualquer ativo que a VBI
considere a fonte radioativa trivial e/ou adequadamente prote-
gida.
Operacoes madeireiras comerciais para uso em floresta tropical
Umida primaria;
Producdo ou comércio de madeira ou outros produtos florestais
que nao sejam de florestas geridas de forma sustentavel;
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Producdo, comércio, armazenamento ou transporte de volumes
significativos de produtos quimicos perigosos ou uso em escala co-
mercial de produtos quimicos perigosos. Produtos quimicos peri-
gosos incluem gasolina, querosene e outros produtos derivados do
petroleo;

Producao ou atividades que invadam as terras pertencentes ou
reivindicadas sob adjudicacao por Povos Indigenas, sem o consen-
timento completo e documentado de tais povos;

A partir da implementacao da lista de exclusao para todos os ativos do
fundo, considera-se que a VBI faz uso de um instrumento de gestao que
mitiga a contaminacao dos recursos em ativos que geram impactos ambi-
entais adversos.

Enquadramento com standards de rotulagem de produtos financeiros
sustentaveis:

O International Finance Corporation (IFC) divulga uma lista de exclusao
com os tipos de projetos que a instituicao nao financia. A lista completa
consta no Anexo V.

Considerando as categorias de projetos elegiveis ao Fundo da VBI e sua
lista de exclusao, avalia-se que a mesma incorpora majoritariamente as
atividades contempladas na lista do IFC, deixando de fora apenas a cate-
goria de projeto abaixo:

Producao ou comércio de bebidas alcoodlicas (excluindo cerveja e
vinho);

Apesar disso, avalia-se que o investimento em ativos associados a produ-
¢do ou comercializacdo de bebidas alcoolicas possui baixo risco de gerar
impactos adversos capazes de enfraquecer a estratégia de investimentos
do fundo e seu objetivo ASG. Portanto, avalia-se que a lista de exclusao
do Fundo esta alinhada a lista de exclusao do IFC.

Beneficios e impactos ambientais dos projetos:

Conforme informado pela gestora, os ativos elegiveis buscam contribuir
com os esforcos de descarbonizacdo da matriz energética brasileira, ali-
nhados aos objetivos do Acordo de Paris de combate as mudangas clima-
ticas e investimentos para um futuro sustentavel e de baixo carbono.
Dessa forma, os investimentos buscam gerar beneficios socioambientais,
entre eles (i) a geracdo de energia a partir de fontes renovaveis, (ii) o
aumento da capacidade instalada de energia a partir de fontes renovaveis
na matriz energética brasileira, (iii) eficiéncia energética, (iv) a reducéo
de gases de efeito estufa, entre outros.

Até agora foram selecionadas preliminarmente 44 usinas solares, com fa-
tor de capacidade médio estimado de 21% e uma capacidade instalada
estimada de 21 MWp. Estima-se, assim, que as usinas contribuirao com a
geracao de, aproximadamente, 36.675 MWh/ano, evitando 1.606,36
tCo2e/ano?.

24 As emissdes evitadas de GEE s&o estimadas multiplicando-se o Fator Médio Anual de emissao de GEE da rede elé-
trica brasileira (em tCO2/ MWh) pela geracéo bruta anual de energia. Para o presente calculo foi utilizado a média
do Fator Médio Mensal de emissao de GEE correspondente aos meses de janeiro a novembro de 2022, fornecido pelo
Ministério da Ciéncia, Tecnologia e Inovacoes (MCTI), e esta disponivel em: https://www.gov.br/mcti/pt-br/acompa-
nhe-o-mcti/cgcl/clima/paginas/fator-medio-inventarios-corporativos
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Esses ativos serao adquiridos com os recursos captados pelo fundo apds a
integralizacao de suas cotas.

A partir desta analise, foi identificado que a VBI apresenta lacunas no
que se refere a incorporacao de boas praticas ASG para a gestdo do
Fundo. Apesar de apresentar uma lista de exclusdo alinhada a lista do
IFC e excluir a possibilidade de investimentos em ativos ligados com
combustiveis fésseis, as praticas de gestdo avancam pouco para além
do cumprimento de quesitos legais. Portanto, sua classificacao € Con-
fortavel.

Relato

Lideranca

A VBI se compromete a reportar anualmente, iniciando apos o periodo de
12 meses da data da primeira integralizacao das cotas do Fundo, os se-
guintes indicadores:

Financeiros:
Patrimonio liquido total alocado nos Ativos Elegiveis comparado
com patrimoénio liquido total do fundo (%);
Saldo do patrimonio liquido ainda a ser alocado;
Instrumentos financeiros nos quais serao mantidos os recursos
ainda nao alocados;
Cotas de fundos de terceiros investidos.

Ambientais:

Energia Renovavel:
Capacidade instalada total (MW);
Quantidade de eletricidade gerada a partir de fontes renovaveis
(MWh, para cada um dos anos);
Estimativa de emissoes de GEE reduzidas/evitadas (tCO2eq/ano);

Eficiéncia Energética:
Estimativas de economia anual de energia elétrica (GWh ou MWh);
Estimativas de reducao de emissdes absolutas ou percentuais de
GEE (tCO2eq/ano ou tCO2eq/ano/un);

Transporte limpo:
Volume de energia que foi recarregado nas estacoes;

A VBI se compromete a disponibilizar o relato anual desses indicadores em
seu website a partir da divulgacao dos “Relatorios de Gestdo”. Na Politica
de Investimentos ASG, a gestora confirma que o presente Parecer de Se-
gunda Opiniao estara disponivel no website do fundo.

Anualmente, a VBI devera realizar a contratacao de uma verificadora ex-
terna especializada a fim de atestar que os ativos elegiveis seguiram os
critérios previstos na Politica de Investimentos ASG e que as praticas de
selecdo, monitoramento e gestao do fundo nao foram alteradas, de forma
que o Fundo podera continuar a ser rotulado como um FIl Verde. Esses
pareceres de pds-emissao, sendo o primeiro emitido em até 12 meses apos
a primeira integralizacao das cotas do Fundo, serao divulgados publica-
mente no site da gestora. Sendo assim, o presente SPO tera validade de
12 meses, contados a partir da integralizacao das cotas do Fundo.
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Caso o fundo venha a deixar de ser rotulado, a VBI informa que o fato sera
comunicado no Relatorio de Gestao do fundo.

A Politica de Investimentos ASG sera revisada anualmente ou extraordi-
nariamente. A empresa informa que “as atualizacdes, se nao forem de
natureza menor, estarao sujeitas a consulta de um parecerista indepen-
dente, que podera entender ser sera necessario emitir um novo parecer
de segunda opinido. Neste caso, o novo parecer sera devidamente com-
partilhado com todos os cotistas”.

Verificou-se que o Fundo prevé as acées de relato e transparéncia
para seus cotistas e para o mercado, portanto, sua classificacdo é de
Lideranca.

Equipe técnica responsavel

) e 1
wrtla Yorst Togs I’i&'m{@, Cavlanhg é il ‘{f/
Camila Horst Toigo .
Isabela Coutinho Cristovao Alves
Analista Sénior
Coordenadora ASG Avaliador Lider
patricia.herkenhoff@nintgroup.com ) )
isabela.coutinho@nintgroup.com cristovao.alves@nintgroup.com

Rio de Janeiro, 19/01/2023
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Método

O Parecer da NINT é baseado em uma metodologia proprietaria, fundamentada nas
diretrizes da Resolucao n° 175 da CVM, divulgada em dezembro de 2022, nas Regras e
Procedimentos para Identificacao de Fundos de Investimento Sustentavel da Associa-
cao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (Anbima), e de
standards reconhecidos internacionalmente, como a Sustainable Finance Disclosure
Regulation, Climate Bonds Initiative, Green Bond Principles, Social Bond Principles,
CFA Institute, Taxonomia da Uniao Europeia, entre outros. Cada uma das metodologias
citadas possui seus critérios e particularidades. O Fundo foi analisado de acordo com
as seguintes etapas analiticas:

Critério de elegibilidade e objetivos do fundo: Neste item sao avaliados os objetivos
de sustentabilidade do fundo, ou seja, quais caracteristicas ambientais e sociais o
fundo pretende promover através de seus investimentos. Também sao avaliados os
critérios de elegibilidade do fundo e os percentuais minimos de investimento que de-
vem ser alocados em investimentos sustentaveis.

Gestao ASG dos investimentos: Dentro deste item sdo avaliados os critérios adotados
para selecdo e gestao dos impactos ASG dos investimentos do fundo. Também sao ava-
liadas as contribuicoes que o fundo gera no sentido de atingimento de objetivos ambi-
entais e sociais e o processo de gestao de recursos para garantir que essas contribui-
¢Oes sejam atingidas.

Relato: Neste item sao avaliadas as acoes de relato e transparéncia do fundo em rela-
cdo a seus cotistas e ao mercado. E verificado se o fundo possui um processo e com-
promissos robustos para comunicar a alocacao de recursos e as caracteristicas ambi-
entais e sociais dos investimentos.

A seguir, serdo descritas as definicoes utilizadas e seus respectivos referenciais.

RESOLUCAO CVM 175

Capitulo V - Secéo Il

Art. 49. O regulamento do fundo e o anexo descritivo da classe de cotas cuja denomi-
nacdo contenha referéncia a fatores ambientais, sociais e de governanca, tais como
“ESG”, “ASG”, “ambiental”, “verde”, “social”, “sustentavel” ou quaisquer outros ter-
mos correlatos as financas sustentaveis, deve estabelecer:

| - quais os beneficios ambientais, sociais ou de governanca esperados e como a politica
de investimento busca origina-los;

Il - quais metodologias, principios ou diretrizes sao seguidas para a qualificacao do
fundo ou da classe, conforme sua denominacao;

[ll - qual a entidade responsavel por certificar ou emitir parecer de segunda opiniao
sobre a qualificacao, se houver, bem como informacdes sobre a sua independéncia em
relacao ao fundo;
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IV - especificacao sobre a forma, o conteldo e a periodicidade de divulgacao de rela-
torio sobre os resultados ambientais, sociais e de governanca alcancados pela politica

de investimento no periodo, assim como a identificacao do agente responsavel pela
elaboracao do relatério.

Capitulo V - Secéo Il

Art. 60. O material de divulgacao que contiver mencao a fatores ambientais, sociais
ou de governanca deve informar, de modo objetivo, se o fundo ou a classe: | - possui
uma politica de investimentos que busca originar beneficio socioambiental; ou Il - in-
tegra os fatores socioambientais a politica de investimentos, sem, contudo, buscar a
originacao de beneficio socioambiental.

ANBIMA

A Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (ANBIMA)
lancou em 2022 suas Regras e Procedimentos para ldentificacao de Fundos de Investi-
mento Sustentavel (IS)?°, que detalha requisitos para fundos e gestores a serem carac-
terizados como Fundos IS ou Fundos que Integram Questdes ASG.

O documento define Investimento Sustentavel como: “investimento com objetivo in-
tencional de proteger, contribuir, evitar danos ou degradacées, gerar impacto positivo
e/ou assegurar direitos em questdes ambientais, sociais e/ou de governanca sem que
haja intencao de comprometer o desempenho financeiro do Fundo”, e Integracao ASG
como “incorporacao de politicas, praticas, e/ou informacdes e/ou dados referentes a
temas ambientais, sociais e de governanca corporativa”.

Para gestoras de fundos sustentaveis, é necessario o compromisso formalizado com
diretrizes de integracao ASG, estrutura de governanca dedicada, e transparéncia a
respeito dos resultados obtidos. Para fundos IS em si, é necessaria a formalizacdo do
objetivo de investimento sustentavel, estratégia de investimentos com metodologia
definida para investimento sustentavel, e divulgacdo desse objetivo e de acbes adota-
das para seu atingimento.

SUSTAINABLE FINANCE DISCLOSURE REGULATION - SFDR

A Regulacao 2019/2088 da Uniao Europeia, Sustainable Finance Disclosure Regulation
(SFDR), define dois tipos de fundos em relacao aos seus critérios de elegibilidade. Sua
nomenclatura foi adotada ao longo deste parecer:

Produto de investimento sustentavel (dark green): produtos financeiros que possuem
como objetivo principal o investimento em atividades econdmicas que contribuem para
metas ambientais e sociais. O atingimento desses objetivos ambientais e sociais deve
ser vinculante e ndao pode ser negligenciado pelo gestor, além de ser mensuravel com
base em critérios objetivos. Todos os investimentos devem ser enquadraveis como

Bhttps: //www.anbima.com.br/data/files/40/31/C5/25/AA40C710E480CEB76B2BA2A8/10.%20Regras_procedimen-
tos_Fundos%20IS_AP.pdf
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investimento sustentavel (sustainable). Todas as empresas investidas precisam ter boa
governanca.

Produto com caracteristicas ambientais e sociais (light green): produtos financeiros
que nao possuem como objetivo o investimento em atividades sustentaveis, mas que
promovem pelo menos um beneficio ambiental e/ou social. Caracteristicas ambientais
e sociais devem ser vinculantes e mensuraveis. Esses fundos podem investir em ativi-
dades sustentaveis, sem limite minimo definido. Todos os investimentos precisam
atender ao critério de nao gerar impacto socioambiental negativo adverso e possuirem
uma gestao adequada de seus impactos ASG (do not significant harm, na nomenclatura
da SFDR).

Em relacao aos tipos de investimento que podem ser realizados pelos fundos que bus-
cam roétulo de sustentabilidade, a SFDR os classifica em dois niveis:

Investimentos Sustentaveis: Sao aqueles ativos que geram contribuicao para atingi-
mento de um objetivo de sustentabilidade, como mitigacao e adaptacao as mudancas
climaticas, reuso de agua, reducao da desigualdade ou acesso a servicos basicos. Além
disso, esses investimentos possuem boas praticas de gestao de suas externalidades
ASG, nao gerando impactos adversos significativos em relacao a outros objetivos de
sustentabilidade;

Investimentos ou projetos com gestao adequada de impactos ASG (do no significant
harm na nomenclatura da SFDR): Sao ativos que nao contribuem diretamente para o
atingimento de objetivos de sustentabilidade e que nao estao alinhados com os stan-
dards de rotulagens de produtos verdes, sociais ou sustentaveis, nao podendo ser clas-
sificados como investimentos sustentaveis. No entanto, estes projetos tampouco ge-
ram impactos socioambientais adversos, por possuirem boas praticas de gestao ASG.

Requisitos de gestao ASG dos investimentos: a SFDR estabelece que o fundo deve dar
transparéncia aos elementos abaixo descritos

e Processo para identificacao de impactos socioambientais adversos nos in-
vestimentos;

e % do PL alocado em investimentos sustentaveis;

e Abordagem adotada para atingir seus objetivos ambientais e sociais;

e Salvaguardas minimas para atividades alinhadas a taxonomia foram expan-
didas para fazer referéncia aos Principios Orientadores sobre empresas e
direitos humanos da ONU e as Diretrizes da OCDE para Empresas Multinaci-
onais, incluindo os principios e direitos estabelecidos em convencoes fun-
damentais identificadas na declaracao da Organizacao Internacional do Tra-
balho sobre Direitos Fundamentais e Principios no Trabalho e a Carta Inter-
nacional de Direitos Humanos.

Requisitos de divulgagao: Segundo o Regulamento sobre Divulgacoes Relacionadas a
Sustentabilidade no Setor de Servicos Financeiros (SFDR), os produtos financeiros de-
vem adotar um regime de divulgacao mais amplo relacionado a sustentabilidade. Os
requisitos de SDR incluem pré-contratual, site e relato periddico.

e Pré-contratual: Informacgoes sobre como as caracteristicas ou objetivos am-
bientais e sociais sao atendidos (Artigos 8 e 9);
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e Website: Descricao das caracteristicas ambientais ou sociais ou objetivos do
fundo, informacoes sobre as metodologias utilizadas para avaliar, medir e
monitorar as caracteristicas ou impacto dos investimentos subjacentes, da-
dos fontes e critérios de selecao (Artigo 10);

e Relato Periddico: impacto geral relacionado a sustentabilidade do produto
financeiro por meio de indicadores de sustentabilidade relevantes (Artigo

11).
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Anexo | - Critério de mitigacao para
transmissao e distribuicao de energia
- Taxonomia da CBI

Como atendimento do critério de descarbonizacao, a CBI considera elegiveis aqueles
ativos que pertencem a um sistema cujo fator de emissao possui uma média moével dos
altimos 5 anos abaixo do valor limite de 100 gCO2e/kWh. Em termos praticos, o cum-
primento da exigéncia se da por conta da conexao ao Sistema Interligado Nacional, o
qual tem a média modvel do fator de emissdes abaixo de 100 gCO2e/kWh, conforme
apresentado na Quadro 3.

Quadro 3 - Fator de emissdes do SIN

Fator de emissées (gCO2/k Fator de

L emissées (2C02/kWh)Wh
2017 92,7
2018 74.0
2019 75.0
2020 61.7
2021 126,4
Média 2017 - 2021 85,96

Fonte: MCTIC (2021)2

Frisa-se que a VBI se comprometeu em garantir que os critérios de mitigacao da CBI
para linhas de transmissao e sistemas de distribuicao de energia sejam cumpridos.
Assim sendo, a VBI se compromete a investir em ativos sejam dedicadas para energia
renovavel e/ou voltadas a distribuicdo de energia renovavel; (ii) que possuam conexao
dedicada a uma usina de producao de energia operando abaixo do limite para energia
de baixo carbono (100g CO2/kWh); (iii) que possuam infraestrutura localizada em um
sistema com fator de rede igual ou inferior a 100g CO2/kWh; e (iv) que facam parte
de um sistema no qual pelo menos 67% de sua capacidade de geracao adicionada nos
ultimos 5 anos fica abaixo do limite para energia de baixo carbono.

26 Disponivel em: https://www.gov.br/mcti/pt-br/acompanhe-o-mcti/cgcl/paginas/fator-medio-inventarios-corpora-
tivos
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Anexo Il - Beneficios dos sistemas de
transmissao e distribuicao de energia

Para respaldar a tese de que os sistemas de transmissdo darao suporte ao escoamento
de energia renovavel e o beneficio de mitigacao de mudanca do clima associado, alguns
argumentos sao listados abaixo:

Fontes de energia renovavel nao convencionais, tais como fotovoltaica e edlica,
sdo, por sua natureza fisica, intermitentes. Por esta razao, possuem alta inter-
dependéncia entre si e com fontes convencionais. Neste sentido, a expansao da
matriz elétrica renovavel do Brasil depende da melhoria na infraestrutura de
transmissao de energia para permitir o escoamento de energia renovavel nao
convencional e garantir seguranca energética com o crescimento dessas fontes.
Esse aspecto é ratificado pelo estudo “Transicao da industria de energia, aqui
e agora” (Power-Industry Transition, Here and Now) do Instituto de Analise
Econdmica e Financeira de Energia (Institute for Energy Economics and Finan-
cial Analysis - IEEFA). Esse estudo mostra que alguns paises que possuem em
sua matriz elétrica um volume significativo de energia edlica e solar nao sofrem
com interrupg¢des por terem um sistema de transmissao robusto. Nesse sentido,
o estudo destaca que, para integrar energias renovaveis a rede, é fundamental
o investimento em transmissdo para reduzir perdas e congestionamentos® .

No Brasil, o aumento da producao de energia renovavel, principalmente edlica,
ainda vem acompanhado de caréncia nas linhas de transmissao e distribuicao,
0 que gera a necessidade de expandir o sistema de transmissao das regides Sul,
Sudeste e Nordeste em um periodo mais curto. A Empresa de Pesquisa Energé-
tica ja esta elaborando um “planejamento proativo da expansao da transmissao
por meio da elaboracdo de estudos especificos, de carater prospectivo, que
possuem o intuito de antecipar o sistema de transmissao para a integracao do
potencial de fontes alternativas renovaveis”?.

De acordo com a Agéncia Nacional de Energia Elétrica (ANEEL), as fontes de
geracao de energia edlica e solar fotovoltaica tém se mostrado economica-
mente mais competitivas frente as outras fontes que estao se expandindo na
matriz energética brasileira. De acordo com o Plano Decenal de Expansao de
Energia - 2031, as fontes edlicas e solares, juntas, representam um aumento de
8,6 GW (2 pontos percentuais) de capacidade instalada entre dezembro de 2021
e final de 2031. Existe, também, a perspectiva de que o volume de energia
renovavel ndo convencional siga crescendo: é esperado que a geracao de ele-
tricidade das fontes edlica, fotovoltaica, incluida a micro e minigeracao distri-
buida, de biomassa e de pequenas centrais hidrelétricas represente 43% da ma-
triz elétrica brasileira em 2031. Isso significa um acréscimo de 14 pontos per-
centuais da capacidade instalada de fontes renovaveis alternativas. Essa pro-
ducao de energia descentralizada, demanda capitalizacao das redes de trans-
missdo. Fontes renovaveis nao convencionais tendem a ser menos utility-scale

27 Mais informacoes em: http://ieefa.org/wp-content/uploads/2018/02/Power-Industry-Transition-Here-and-Now_Fe-
bruary-2018.pdf

8 Mais informacoes em: https://www.epe.gov.br/sites-pt/publicacoes-dados-abertos/publicacoes/PublicacoesArqui-
vos/publicacao-423/topico-483/04%20Tramiss%C3%A30%20de%20Energia%20El%C3%A%trica. pdf
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e mais distribuidas. Neste sentido, a expansao do sistema de transmissao é im-
portante para permitir a integracao de fontes mais distribuidas e intermitentes
no sistema.

As linhas de transmissao integram o Sistema Interligado Nacional (SIN), um dos
maiores sistemas de geracao e transmissao de energia do mundo e que é com-
posto majoritariamente por fontes com baixa emissao de carbono (hidrelétri-
cas, por exemplo). O melhor aproveitamento do potencial de energia limpa do
SIN depende da eficiéncia e qualidade da infraestrutura de transmissao.

No cenario nacional, as distribuidoras de energia compram a energia a ser dis-
tribuida diretamente de geradoras e comercializadoras. Dessa forma, é possivel
fazer uma conexao direta entre a energia gerada e distribuida, sendo possivel
identificar as origens da energia adquirida, e classifica-las como renovaveis ou
ndo renovaveis para a avaliacao do sistema. Além disso, investimentos nos sis-
temas de distribuicao podem levar a reducao de perdas e aumento da eficiéncia
energética.
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Anexo Ill - Alinhamento com as exi-
géncias da Resolucao CVM 175
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Conforme consta na Resolucao n°® 175, todo regulamento de fundo e o anexo descritivo
da classe de cotas cuja denominacao contenha referéncia a fatores ambientais, sociais
e de governanca, tais como “ESG”, “ASG”, “ambiental”, “verde”, “social”, “sustenta-
vel” ou quaisquer outros termos correlatos as financas sustentaveis, deve estabelecer
os critérios apresentados no Quadro 4.

Os itens em que foi considerado que o regulamento do fundo ou o anexo descritivo do
mesmo estava de acordo com o estabelecido pela Resolucao foram preenchidos de
verde. Os itens com atendimento parcial foram preenchidos de amarelo e os itens onde
nao houve alinhamento de vermelho.

Quadro 4 - Avaliacao do fundo frente as exigéncias da Resolucdo n°® 175 da CVM

A Politica de Investimento ASG do VBI GreenPower
sera um material de divulgacao do fundo. Nela,
constam explicitamente os beneficios socioambien-
tais gerados pelos ativos elegiveis. Conforme apre-
sentado, "os Ativos Elegiveis buscam contribuir com
os esforcos de descarbonizacao da matriz energética
brasileira, alinhados aos objetivos do Acordo de Pa-
ris de combate as mudancas climaticas e investi-
mentos para um futuro sustentavel e de baixo car-
bono. Dessa forma, a Politica de Investimentos ASG
do Fundo VBI GreenPower possui como objetivo a
busca pela geracdo de beneficios socioambientais,
entre eles (i) a geracao de energia a partir de fontes

Beneficios ambientais, sociais ou de gover- renovaveis, (ii) o aumento da capacidade instalada
nan¢a esperados e como a politica de investi-  de energia a partir de fontes renovaveis na matriz
mento busca origina-los energética brasileira, (iii) a reducdo de gases de
efeito estufa, entre outros. O regulamento do fundo
também traz essa especificacao”.

0 regulamento do fundo também apresenta informa-
coes sobre os beneficios gerados, tal como segue: "O
objetivo do FUNDO é a obtencao de renda e ganho
de capital, mediante a aplicacao preponderante de
recursos do seu patrimonio liquido em ativos de so-
lugdes energéticas sustentaveis com boas praticas
de gestao socioambiental e de governanca, que pro-
movam a transicao para uma economia de baixo car-
bono". No entanto, nao apresenta explicita as cate-
gorias de ativo elegiveis, os critérios para o processo
de selecao e avaliacao, os indicadores de relato e as
praticas de gestao ASG.
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Metodologias, principios ou diretrizes sao se-
guidas para a qualificacdo do fundo ou da
classe, conforme sua denominacao

Entidade responsavel por certificar ou emitir
parecer de segunda opinido sobre a qualifica-
¢ao, se houver, bem como informacées sobre a
sua independéncia em relagéo ao fundo

Especificacdo sobre a forma, o conteudo e a
periodicidade de divulgacao de relatorio sobre
os resultados ambientais, sociais e de gover-
nanca alcancados pela politica de investimento
no periodo, assim como a identificacdo do
agente responsavel pela elaboragéo do relato-
rio

Indicacdo de que o fundo possui uma politica
de investimentos que busca originar beneficio
socioambiental

LNINT
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A Politica de Investimento ASG do fundo especifica
quais sao as categorias de investimentos elegiveis e
quais sdo os requisitos e critérios que estao em ob-
servancia no processo de selecao e avaliagao dos ati-
vos. Ainda, a Politica referencia o Guia de Integra-
¢ao ASG da VBI, que contém as diretrizes sociais,
ambientais e de governanca que conduzem o pro-
cesso de originacao, monitoramento/acompanha-
mento e desinvestimento dos ativos. No entanto, as
metodologias, principios ou diretrizes seguidas para
a qualificacao do fundo ou da classe, conforme sua
denominacao, nao sao apresentadas no regulamento
do Fundo.

A Politica de Investimento ASG do fundo especifica
a NINT como entidade responsavel por emitir um pa-
recer de segunda opiniao acerca da rotulagem do
fundo. No entanto, o regulamento do Fundo nao es-
pecifica a informacao.

A Politica de Investimento ASG do fundo especifica
que 12 (doze) meses da data da Primeira Integrali-
zacao das cotas do fundo emitira um Relatorio de
Gestao contendo o relato de indicadores ambientais
e financeiros. Esse relatorio sera publico e estara no
site da gestora. Os indicadores financeiros e ambi-
entais estdo listados na Politica de Investimentos
ASG. No entanto, o regulamento do Fundo nao espe-
cifica a informacao

Conforme consta na Politica de Investimentos ASG,
"os materiais de divulgacao do FUNDO que contive-
rem mencoes a fatores ASG mencionara a presente
politica, indicando os requisitos e os beneficios so-
cioambientais que buscam ser gerados”. O Regula-
mento do Fundo também faz mencao de que ha uma
Politica de Investimentos ASG.

Fonte: NINT, com base em documentos fornecidos pela VBI
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Anexo IV - Alinhamento com diretri-
zes da ANBIMA para Fundos de Inves-
timento Sustentavel ou Fundos que
Integram Questdes ASG

O Quadro 5 descreve as exigéncias da ANBIMA para a classificacdo como Fundos de
Investimentos Sustentavel (Fundos IS) e Fundos que Integram Questdoes ASG (Fundos
ASG), conforme detalhado no documento ‘Regras e Procedimentos para Identificacao
de Fundos de Investimento Sustentavel (IS)’%?. As exigéncias também sdo divididas en-
tre exigéncias para a gestora e exigéncias para o fundo em si.

Os itens em que foi considerado que a pratica da gestora/fundo estava de acordo com
o estabelecido pelas regras para Fundos IS foram preenchidos de verde. Os itens com
atendimento parcial foram preenchidos de amarelo e os itens onde nao houve alinha-
mento de vermelho. Os itens nao aplicaveis permaneceram com preenchimento
branco.

Quadro 5 - Alinhamento do VBI GreenPower com as diretrizes da ANBIMA para Fundos de
Investimento Sustentavel ou Fundos que Integram Questdes ASG

Exigéncia

Pratica

Fundos ASG Fundos IS

Item (Gestora): Politica que atesta compromisso ASG/IS

Documento escrito, elaborado e implementado que
descreva as diretrizes, regras, procedimentos, crité-
rios e controles que serao adotados pela instituicao re-
ferentes a integracdo de Questdes ASG e/ou de Inves-
timento Sustentavel.

O documento deve ser:

A gestora possui uma “Politica de Investimento
ASG”, que determina a abordagem para inte-
gracao ASG nos processos de selecao, avaliacao
e monitoramento dos ativos do fundo. Ainda,
possui um “Guia de Integracao ASG” aplicavel a
todos os investimentos da gestora, nao apenas
ao fundo. Este documento detalha os processos
mencionados acima, trazendo informacoes so-
bre governanca interna, processos, critérios e
controles.

I. Aprovado pela alta administracao da instituicao, ou
orgao equivalente;

Segundo a empresa, o documento foi avaliado
e assinado por Comité de Compliance, que re-
porta a alta administracao.

1. Disponibilizado para consulta interna e publica, ob-
servado o artigo 7° deste normativo;

O documento estara disponivel publicamente
no site da empresa.3°

Ill. Atualizado em periodos nao superiores a 24 (vinte
e quatro) meses, ou quando houver alteracao na Regu-
lacao que demande modificacoes.

Conforme consta no documento, “o fundo po-
dera revisar esta politica de tempos em tem-
pos. As atualizacoes, se nao forem de natureza
menor, estarao sujeitas a consulta de um

Mais informac6es em: https://www.anbima.com.br/data/fi-

les/40/31/C5/25/AA40C710E480CEB76B2BA2A8/10.%20Regras_procedimentos_Fundos%20IS_AP.pdf

¥Mais informacdes em: https://www.vbirealestate.com/compliance
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parecerista independente, que podera enten-
der ser necessario emitir um novo SPO”. Con-
forme informado pela empresa, o documento
sera atualizado anualmente ou de forma extra-
ordinaria.

Item (Gestora): Estrutura de tomada de decisao

Nao ha exigéncia.

O Gestor de Recursos de-
vera dispor de uma estru-
tura funcional, organizaci-
onal e de tomada de deci-
soes adequada para que
sejam cumpridas suas res-
ponsabilidades relaciona-
das a Gestao dos Fundos
de Investimento Sustenta-
vel, conforme previsto
neste normativo, obser-
vado que:

I. Essa estrutura pode
corresponder a uma area,
forum e/ou profissio-
nal(is), desde que esteja
formalmente reconhecida
e aprovada pela alta ad-
ministracao da instituicao
ou 6rgdo equivalente;

A VBI se organiza em verticais de negocios
(time crédito, time office, time logistico, time
securties, time energia renovavel, time va-
rejo/renda urbana, time residencial) e cada
uma é responsavel pela avaliacao dos ativos e
a aderéncia deles as politicas da VBI. A analise
ASG é incorporada no processo de analise de
investimento de cada vertical, de forma que
nao ha um time especifico para essa analise.

O time de compliance VBI e respectivas verti-
cais de negocios também serao as responsaveis
por fazer o acompanhamento interno das pre-
missas definidas na Politica de Investimento
ASG do fundo.

Vale destacar, ainda, que a VBI contrata par-
ceiros e consultorias externas para realizar
analises ASG especificas durante o processo de
originacao do portfolio e acompanhamento do
ativo.

Independentemente da
estrutura de que trata o
inciso anterior, esta deve
contar com profissionais
qualificados, contratados
internamente ou terceiri-
zados, com funcoes e res-
ponsabilidades clara-
mente atribuidas, para
promover os objetivos de
Gestao de Investimentos
Sustentaveis na institui-
¢ao;

A Politica de Investimentos ASG indica que a
gestora podera contar com consultorias e tec-
nologias terceirizadas para identificacao e va-
lidacdo do impacto dos ativos elegiveis tanto
em sua aquisicao como acompanhamento. As-
sim, garante que as analises ASG que nao pu-
derem ser realizadas pela equipe interna se-
jam, ainda assim, enderecadas.

No que tange a estrutura de governanca da
VBI, o site da gestora apresenta informacoes
sobre os executivos, como uma breve descri-
¢ao de seu historico profissional®'.

Ainda, vale mencionar que o Guia de Integra-
¢ao ASG indica quais verticais sao responsaveis
por cada etapa do processo de gestao dos fun-
dos, especificando as atribuicées.

O Gestor deve indicar o
responsavel pela estru-
tura e descrever no docu-
mento previsto no artigo
5° deste normativo sobre:
a. Suas atribuicoes; e

b. Sua forma de reporte e
independéncia.

O documento “Politica de Investimento ASG”
nao indica os responsaveis pela estrutura, mas
o Guia de Integracao ASG especifica quais as
areas envolvidas no processo de gestao do
fundo, desde a originacao do portfdlio até o mo-
nitoramento dos ativos, quais os cargos desses
responsaveis, quais as atribuicoes de cada area
e a quem se reporta. No site, os nomes dos ges-
tores de cada area estao indicados.

Item (Fundo): Denominacao do fundo

3 https://www.vbirealestate.com/institutional#senior-team

288

PARECER INDEPENDENTE - Fundo de Investimento Imobiliario - VBI GreenPower 37



Janeiro/2023

Para fins da explicitacao
da condicao de Fundo que
integra Questoes ASG de
que tratam os artigos 12 e
13 deste normativo, os
Materiais Publicitarios do
Fundo deverdao trazer
aviso com o seguinte teor:
“esse fundo integra ques-
toes ASG em sua gestao,
conforme Codigo ANBIMA
de Recursos de Terceiros,
disponivel no site da Asso-
ciacao na internet”.

No que se refere ao com-
promisso do Fundo com o
Investimento Sustentavel:
a. Incluir em sua denomi-
nacao o sufixo “IS” (inves-
timento sustentavel);

b. Explicitar em seu regu-
lamento um resumo do ob-
jetivo de Investimento
Sustentavel do Fundo;

c. Estar apto a demonstrar
o alinhamento da carteira
ao(s) objetivo(s) de Inves-
timento Sustentavel do
Fundo IS e que os Investi-
mentos Nao Causam Dano
que comprometa esse(s)
objetivo(s);

Item (Fundo): Metodologia utilizada

No que se refere ao com-
promisso de integrar
Questoes ASG, informar
em sua documentacao as
linhas gerais da metodolo-
gia adotada para essa fi-
nalidade.

Adotar estratégia de in-
vestimento que compre-
enda, no minimo: (i) me-
todologia utilizada com
vistas ao(s) objetivo(s) de
Investimento Sustentavel
do Fundo IS; (ii) fonte(s)
de referéncia das informa-
¢oes utilizadas em confor-
midade com essa metodo-
logia e a forma pela qual
sao processadas; e (iii) ou-
tras ferramentas empre-
gadas que complementem
ou apoiem essa estratégia;

LNINT

natural intelligence

Como o fundo nao firmou o compromisso de se
tornar um Fundo ASG ou Fundo IS, os itens nao
sao aplicaveis.

A empresa divulgara a Politica de Investimentos
ASG, assim como Guia de Integracao ASG, que
constam as metodologias usadas para classificar
os ativos do fundo como investimentos susten-
taveis, as fontes de referéncia, os processos e
diretrizes que apoiam as estratégias ASG de in-
vestimento dos fundos.

Identificar as limitacoes
da metodologia de Inte-
gracao de Questoes ASG
utilizada

e acdes de diligéncia e
monitoramento a respeito
de seus efeitos;

Identificar possiveis limi-
tacdes nas metodologias
de afericao do(s) obje-
tivo(s) de investimento do
Fundo IS, incluindo as re-
lativas ao tratamento dos
dados e as ferramentas de
mensuracao, e apresentar
solucées de remediacao
destas limitacoes;

O Guia de Integracao ASG apresenta as limita-
¢oes metodoldgicas.

Nao ha exigéncia

Adotar acdes de diligén-
cia de modo a assegurar
o(s) objetivo(s) de inves-
timento do Fundo IS em
relacao as limitacoes
identificadas;

O Guia de Integracao ASG apresenta os proces-
sos de diligéncia realizados pela VBI para con-
tornar as limitacoes metodologicas.

Utilizar informacodes, mé-
tricas e/ou indicadores
materiais que permitam
identificar as Caracteris-
ticas ASG dos Ativos

Demonstrar quais acoes,
métricas e/ou indicadores
materiais sao utilizados
para o monitoramento
quanto a afericao do(s)
objetivo(s) de investi-
mento do Fundo IS;

A Politica de Investimentos ASG apresenta os in-
dicadores que serao usados para o monitora-
mentos dos objetivos de Investimentos do
Fundo IS.

O regulamento do fundo estabelece o percen-
tual minimo de alocacao em ativos para o inves-
timento sustentavel, e a Politica de Investimen-
tos ASG, assim como o Guia de Integracao ASG,
apresentam uma lista de exclusdes para fontes
de energia carbono intensivas e/ou prejudiciais
para o meio ambiente, como fontes fosseis.
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Nao ha exigéncia.

Adotar um processo siste-
matico para se engajar es-
trategicamente com os
emissores dos Ativos inte-
grantes do portfélio em
todas as questdes relevan-
tes, a fim de realizar o(s)
objetivo(s) na area da sus-
tentabilidade;

A gestora possui um processo de engajamento
com os desenvolvedores/emissores dos ativos.
Todos precisam estar alinhados as diretrizes do
guia de integracao ASG. Conforme consta no
referido documento, “A VBI podera atuar no
engajamento com parceiros, fornecedores ou
empresas investidas, buscando ampliar o seu
conhecimento sobre as praticas de sustentabi-
lidade desses agentes, bem como estabelecer
um dialogo construtivo sobre as melhores pra-
ticas de governanca, transparéncia e mensura-
cao dos beneficios socioambientais”.

Item (Fundo): proxy voting

N&o ha exigéncia.

Seguir, caso o Gestor de
Recursos tiver poder de
voto em 6rgao de tomada
de decisao de uma inves-
tida, o disposto nas Regras
e Procedimentos para
Exercicio de Direito de
Voto em Assembleias n°
02, de 23 de maio de 2019,
e adotar praticas de vota-
cao que estejam em har-
monia com o(s) objetivo(s)
do Fundo IS (proxy voting).

Nao aplicado ao Fundo.

Item (Fundo): divulgacao de objetivo

No que se refere a trans-
paréncia, o Gestor deve
divulgar publicamente em
seu site e manter atuali-
zada, e em linha com as
melhores praticas interna-
cionais de relato e expec-
tativas do mercado, a
forma como integra siste-
maticamente as Questoes
ASG na Gestao de Ativos

Divulgar, de forma clara,
objetiva e atualizada no
Material Publicitario do
Fundo IS seu(s) objetivo(s)
de Investimento Sustenta-
vel e as estratégias e as
acodes utilizadas para bus-
car e monitorar esse obje-
tivo, de modo a dar trans-
paréncia ao investidor;

A Politica de Investimento ASG do fundo, que
sera publica, apresenta os objetivos do fundo
de forma clara, assim como os processos de se-
lecao, avaliacao e monitoramento dos ativos.

Item (Fundo): utilizacao de

indice

A utilizacdo de indice de
referéncia nao exime o
Fundo de cumprir com o
disposto

neste artigo relativa-
mente a metodologia de
Integracao ASG, as possi-
veis limitacoes
identificadas e as acbes de
diligéncia e monitora-
mento de que trata o in-
ciso Il deste artigo.

Assegurar, caso seja utili-
zado indice como referén-
cia, que este indice esteja
igualmente alinhado com
o(s) objetivo(s) de Investi-
mento  Sustentavel do
Fundo IS;

N&o aplicavel, ndo é usado indice como referén-
cia.

Fonte: NINT, com base em documentos fornecidos pela VBI
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Anexo V - Lista de Exclusao - IFC

Conforme divulgado pelo IFC, sua lista de exclusao define os seguintes tipos de proje-
tos nao financiados pela instituicao:

Producao ou comércio de qualquer produto ou atividade considerada ilegal pe-
las leis ou regulamentos do pais anfitrido ou convencdes e acordos internacio-
nais, ou sujeita a proibicdes internacionais, como produtos farmacéuticos, pes-
ticidas/herbicidas, substancias que destroem a camada de ozbnio, PCBs, vida
selvagem ou produtos regulamentados pela CITES;

Producao ou comércio de armas e municoes;

Producao ou comércio de bebidas alcoolicas (excluindo cerveja e vinho);
Producao ou comércio de tabaco;

Jogos de azar, cassinos e empreendimentos equivalentes;

Producao ou comércio de materiais radioativos. Isso ndo se aplica a compra de
equipamentos médicos, equipamentos de controle de qualidade (medicao) e
qualquer equipamento em que a IFC considere a fonte radioativa trivial e/ou
adequadamente protegida;

Producao ou comércio de fibras de amianto nao ligadas. Isso nao se aplica a
compra e uso de placas de fibrocimento onde o teor de amianto é inferior a
20%;

Pesca com rede de deriva em ambiente marinho com redes superiores a 2,5 km.
em comprimento;

Producao ou atividades envolvendo formas nocivas ou exploratorias de trabalho
forcado2/trabalho infantil nocivo;

Operacoes madeireiras comerciais para uso em floresta tropical umida prima-
ria;

Producao ou comércio de madeira ou outros produtos florestais que nao sejam
de florestas geridas de forma sustentavel,

Producao ou atividades envolvendo formas nocivas ou exploratorias de trabalho
forcado2/trabalho infantil nocivo;

Producao, comércio, armazenamento ou transporte de volumes significativos
de produtos quimicos perigosos ou uso em escala comercial de produtos quimi-
cos perigosos. Produtos quimicos perigosos incluem gasolina, querosene e ou-
tros produtos derivados do petroleo;

Producao ou atividades que invadam as terras pertencentes ou reivindicadas
sob adjudicacao por Povos Indigenas, sem o consentimento completo e docu-
mentado de tais povos.
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