AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO

A COMPLEMENTAGAO E CORRECAO. O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA B3 E DA CVM APOS A CONCESSAO DO REGISTRO PELA CVM.

Este documento é uma minuta inicial sujeita a alteragdes e complementagdes, tendo sido arquivado na Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM para fins exclusivos de andlise e exigéncias por parte da CVM. Este documento, portanto,
ndo se caracteriza como o Prospecto da Oferta e ndo constitui uma oferta de venda ou uma solicitagdo para oferta de compra de titulos e valores mobilidrios no Brasil ou em qualquer outra jurisdigdo. Os potenciais investidores ndo
devem tomar uma decisdo de investimento somente com base nas informagdes contidas nesta minuta.

PROSPECTO PRELIMINAR DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO

SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

CNPJ n2 32.903.702/0001-71
Rua Amador Bueno, 474, 12 Andar, Bloco D, bairro verde - Sdo Paulo - SP
Gerido por

& Santander Asset Management

No montante de até

RS 300.000.000,00

(trezentos milhdes de reais)

Cadigo ISIN n2 BRSARECTF006 - Cédigo de Negociagdo n2 SARE11
Tipo ANBIMA: Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuagdo: Hibrido Autorregulacdo
Registro da Oferta na CVM sob o n2 CVM/SRE/RFI/2019/[¢], em [] de [¢] de 2019. ANBIMA

O SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob n2 32.903.702/0001-71 (“Fundo”), administrado pela SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 12 Andar, Bloco D, bairro verde, inscrita no CNPJ sob o n? 62.318.407/0001-19, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio profissional de administragdo
fiduciaria de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n2 11.015, de 29 de abril de 2010 (“Administrador”) esta realizando uma oferta publica de distribuicdo (“Oferta”) de até 3.000.000 (trés milhGes) de cotas em classe e série Unicas da
12 (primeira) emissdo do Fundo (“Cotas” ou “Cotas da 12 Emissdo” e “12 Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, com valor unitério de R$ 100,00 (cem reais), na primeira data de integralizagdo (“Data de Emissdo” e “Valor da Cota da 12
Emissdo”, respectivamente), perfazendo o valor total de até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhes de reais), considerando o Valor da Cota da 12 Emiss&o (“Volume Total da Oferta”), nos termos das Instrugdes da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2002 e n2 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alteradas (“Instrugdo CVM n2 400” e “Instrucdo CVM n2 472", respec ndo sendo consit para efeito de célculo do Volume Total da Oferta as Cotas Adicionais, nem a Taxa de Distribui¢do Primaria (conforme
abaixo definidas). As Cotas da 12 Emissdo serdo integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional. As liquidagdes dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscrigdo, conforme o caso, das Cotas da 12 Emiss&o se dardo nas Datas de Liquidagdo (conforme
definido abaixo), conforme aplicavel, de acordo com os procedimentos da B3. Quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da 12 Emissdo, serd devido pelo investidor o pagamento da Taxa de Distribuigdo Primaria, equivalente a um percentual fixo de 2% (dois
por cento) sobre o Valor da Cota da 12 Emissdo, multiplicado pelo total de Cotas da 12 Emissdo integralizadas pelos Investidores, a qual ndo integra o preco de integralizagdo da Cota da 12 Emissdo, e ndo compde o célculo do Valor Minimo de Investimento e do
Valor Méximo de Investimento (conforme abaixo definido). A Oferta tera o valor minimo de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), considerando o valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissdo, representado por 1.200.000 (um milhdo
e duzentas mil) Cotas da 12 Emissdo, desconsiderando as Cotas da 12 Emissdo cuja integralizagdo esteja condicionada na forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM n? 400 e as Cotas da 12 Emissdo integralizadas por Pessoas Vinculadas (“Volume Minimo da
Oferta”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério das Instituicdes Participantes da Oferta, em conjunto com o Administrador, antes do prazo de 6 (seis) meses contados a partir da divulgagdo do andncio de inicio da
Oferta, conforme previsto no artigo 18 da Instrugdo da CVM n2 400 (“Prazo de Colocagdo”), caso ocorra a subscri¢do do Volume Minimo da Oferta.

O Administrador, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 22, da Instrugdo CVM n2 400, com a prévia concordancia do Coordenador Lider, do Coordenador e do Gestor, podera optar por acrescer o Volume Total da Oferta em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 600.000 (seiscentas mil) Cotas da 12 Emiss&o, perfazendo o montante de até RS 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas (“Cotas
Adicionais”). As Cotas Adicionais poderdo ser destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

0 Banco Santander (Brasil) S.A., instituicdo financeira, com enderego na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, Bairro Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n2 90.400.888/0001-42
(“c Lider”) e o Brasil Asset Management DTVM S.A., institui¢do financeira, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A - 182 andar, inscrito no CNPJ sob o n? 10.977.742/0001-25 (“Santander DTVM” ou
“Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), foram contratados para realizar a Oferta. A distribuigdo das Cotas conta, ainda, com a participagdo da Santander Corretora de Cambio e Valores Mobilidrios S.A., com endereco na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, 142 andar, inscrita no CNPJ sob o n2 51.014.223/0001-49, nos termos das normas aplicaveis editadas pela CVM (“Coordenador Contratado” e, em
conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”).

Cada investidor poderd subscrever e integralizar, (i) no minimo, 200 (duzentas) Cotas da 12 Emissdo, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, equivalente ao montante de R$20.000,00 (vinte mil reais), de forma que o Investidor desembolsard, na integralizagdo das
Cotas da 12 Emiss&do, um valor de R$20.400,00 (vinte mil e quatrocentos reais), correspondente ao valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) como Valor Minimo de Investimento (“Valor Minimo de Investimento”) e R$400,00 (quatrocentos reais) como Taxa de
Distribuigdo Primaria, correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Minimo de Investimento, (“Valor Minimo de Desembolso”). O Valor Minimo de Investimento ndo sera aplicavel quando (a) o investidor condicionar a subscrigdo de Cotas da 12 Emissdo a
proporgdo entre a quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente distribuidas e o Volume Total da Oferta, e a quantidade proporcional em observancia a referida condigdo for inferior a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12 Emissdo, ou (b) houver
rateio, observadas as condigdes previstas neste Prospecto Preliminar, hipéteses em que o Valor Minimo de Investimento n&o serd observado e o Investidor manterd o seu investimento em quantidade inferior ao Valor Minimo de Investimento e, (ii) no maximo,
1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas da 12 Emiss&o, pelo Valor da Cota da 12 Emiss&o, equivalente ao montante de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), de forma que o i 4, na i izagdo das Cotas da 12 Emisséo,
um valor de R$122.400.000,00 (cento e vinte e dois milhes e quatrocentos mil reais), correspondente ao valor de R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) como Valor Maximo de Investimento (“Valor Maximo de Investimento”) e R$2.400.000,00 (dois
milhdes e quatrocentos mil reais) como Taxa de Distribuigdo Primdria, correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Maximo de Investimento (“Valor Méximo de Desembolso”).

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento, organizado pelas Institui¢es Participantes da Oferta, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM n2 400, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta (conforme definidos neste Prospecto
Preliminar), da di ja pelas Cotas, os Pedidos de Reserva dos Investidores.

0 Fundo foi constituido pelo Administrador por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢Go do Prat 12 Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Instrumento de Constitui¢do”), que também aprovou o “Regulamento do Prat 12 Fundo de Investimento Imobilidrio”,
formalizado em 19 de fevereiro de 2018 e registrado no 92 Oficial do Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, sob o n® 1.338.627, alterado pelo “Ato Unico do Administrador”, realizado em 20 de setembro de 2019, o qual,
entre outros, alterou a denominagdo do Fundo para Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll e aprovou a Oferta ( de Primeira ¢d0”) e foi registrado perante o 92 Oficial do Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob 0 n? 1.353.584, o qual foi retificado pelo “Ato Unilateral do ini ", de 24 de de 2019, regi: perante o 92 Oficial do Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, sob o n? 1.353.754 (“Regulamento”).

Observadas as disposi¢Bes da Instrugdo CVM n? 400, sera permitida a colocagdo para pessoas que sejam (a) controladores ou administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras pessoas vinculadas & Oferta, bem como
seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau; (b) controladores ou administradores das Instituicdes Participantes da Oferta; (c) empregados, operadores e demais prepostos das Instituicdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (d) agentes auténomos que prestem servigos as Institui¢des Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢des Participantes da Oferta; (g) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
por pessoas vinculadas as Instituigdes Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (h) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “a” a “e” acima; e (i) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenga a pessoas vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados (“Pessoas Vinculadas”). Serdo atendidos os investidores que, a exclusivo critério das Instituicdes Participantes da Oferta, melhor atendam aos
objetivos da Oferta, levando em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO NA CVM EM 26 DE SETEMBRO DE 2019.

As Cotas da 12 Emissdo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario no DDA - Sistema de Di:
Balcdo (“B3”).

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

“ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS DA CVM. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO DO FUNDO E O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS DA 12 EMISSAO NAO IMPLICAM, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS,

OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS
COTAS DA 12 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.”

de Ativos e para iagdo em mercado secundario no “Sistema Puma”, mercado de bolsa, ambos administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa,

“ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS, PODENDO INCLUSIVE ACARRETAR PERDAS SUPERIORES AO CAPITAL APLICADO E A CONSEQUENTE OBRIGACAO DO COTISTA DE
APORTAR RECURSOS ADICIONAIS PARA COBRIR O PREJUIZO DO FUNDO.”

“O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA OS COTISTAS.”

“ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.”
“A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.”
“A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LiQUIDA DE IMPOSTOS E DA TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA.”

“AS INFORMACﬁES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO REGULAMENTO,
COM ESPECIAL ATENCiO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICDES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO.”

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPON{VEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DO COORDENADOR CONTRATADO E DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE
VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIACAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRICAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INICIO DO PRAZO DE COLOCAGAO DE COTAS.
APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA, AS COTAS INTEGRALIZADAS SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3.
“Os Investidores devem ler a Segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Preliminar, nas paginas 84 a 102 para avaliagdo dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas da 12 Emissdo.”

“O registro da presente distribui¢do ndo implica, por parte da CVM garantia de i dasi ou ji sobre a i das Cotas da 12 Emissdo a serem distribuidas.”

COORDENADOR LiDER ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL

& Santander & Santander Securities Services

A data deste Prospecto Preliminar é 04 de dezembro de 2019.



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



AS COTAS DA 12 EMISSAO DEVERAO SER SUBSCRITAS ATE A DATA DE ENCERRAMENTO
DA OFERTA. QUANDO DA SUBSCRIGAO DAS COTAS DA 12 EMISSAO, O INVESTIDOR
DEVERA ASSINAR ELETRONICAMENTE O BOLETIM DE SUBSCRIGAO E O TERMO DE
CIENCIA DE RISCO E ADESAO AO REGULAMENTO, EM QUE ATESTA QUE TOMOU CIENCIA
DO TEOR DO REGULAMENTO, DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, E DOS RISCOS
ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO, DESCRITOS NO ITEM 55. DO
REGULAMENTO E NA SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR,
NAS PAGINAS 84 A 102, BEM COMO QUE TOMOU CIENCIA DA POLITICA DE INVESTIMENTO
DESCRITA NO ITEM 4 DO REGULAMENTO, DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE
PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO, E, NESTE CASO, DE SUA RESPONSABILIDADE POR
CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS. AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS
AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E
MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM
COMO DAS NORMAS EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS
INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUIGAO.

O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS DA 12 EMISSAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM
OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS
DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU,
AINDA, DAS COTAS DA 12 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO
PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR
E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA
GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO
E PARA OS COTISTAS.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO CONTA
COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DO
COORDENADOR LIDER (OU DOS TERCEIROS HABILITADOS PARA PRESTAR TAIS
SERVIGCOS DE DISTRIBUIGAO DE COTAS), DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU
DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE ALVO OU A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTAM GARANTIA
DE RENTABILIDADE FUTURA.




A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS E DA TAXA DE
DISTRIBUICAO PRIMARIA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM
CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA
A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO
OBJETIVO E A POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSIGOES DA SEGAO DE FATORES DE RISCO QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, NAS
PAGINAS 84 a 102 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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DEFINIGOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes contidos nesta Sec¢do, no singular
ou no plural, terao os significados previstos na tabela abaixo. Com relagao ao presente Prospecto
Preliminar, deve-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as demais definicbes

constantes da Instrugdo CVM n° 472 e do Regulamento do Fundo.

“12 Emissao”: A presente primeira emissdo de Cotas em classe e série
Unicas, que compreende o montante de até 3.000.000 (trés
milhdes) de Cotas da 12 Emissao, todas com valor unitério de
R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissao, perfazendo o
valor total de até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de
reais), sem prejuizo das Cotas Adicionais.

“Administrador”: SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.,

com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na

Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, bairro verde,
inscrita no CNPJ sob n°. 62.318.407/0001-19.

“ANBIMA”: Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro

e de Capitais.

“Anuncio de Encerramento”™ | Anuncio de encerramento da Oferta, divulgado nos termos do
artigo 29 de Instrucdo CVM n° 400/03.

“Anuncio de Inicio™ Anuncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 52
da Instrugdo CVM n° 400/03.

“Apresentagdes para Apresentacbes para potenciais investidores, a serem

Potenciais Investidores™: realizadas apos a divulgagcdo do Aviso ao Mercado e a

disponibilizagdo deste Prospecto Preliminar aos Investidores

da Oferta.
“Assembleia Geral de A assembleia geral de Cotistas que se encontra disciplinada
Cotistas”™ na Sec¢do “Sumario do Fundo” na pagina 28 deste Prospecto
Preliminar.
“Ativos Imobiliarios”™: Sao os Imdveis e direitos reais sobre Imdéveis que poderao ser

adquiridos pelo Fundo, seja diretamente ou por meio da
aquisicao de: (i) agdes ou quotas de sociedades cujo propésito
seja investimentos em imdveis ou em direitos reais sobre
imoveis; (ii) cotas de fundos de investimento em participagdes
que tenham como politica de investimento aplicagdes em
sociedades cujo propésito consista no investimento em
imoveis ou em direitos reais sobre imoveis; (iii) cotas de outros
fundos de investimento imobiliario que tenham como politica

de investimento aplicacbes em imdveis ou em direitos reais

sobre imoéveis ou, ainda, aplicagbes em sociedades cujo




proposito consista no investimento em imdveis ou em direitos
reais sobre imobveis; (iv) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante
dacado dos imoéveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a
participagdo nos resultados dos imoveis, e cuja emissao ou
negociagao tenha sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacdo aplicavel; ou (v) outros valores mobiliarios
previstos no artigo 45 da Instrugao CVM n° 472, cujo
pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos imoveis
em pagamento, e cuja emissdo ou negociagao tenha sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagao
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de

investimento imobiliario.

“Ativos Financeiros”:

Sao os seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de
emissao do Tesouro Nacional; (c) operagdes compromissadas
com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b”
acima, ou em outros ativos admitidos nos termos da
regulamentacao aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento
cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos
Financeiros mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e)
Certificados de Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures, desde
que se trate de emissores devidamente autorizados nos
termos da Instrugdo CVM n° 472, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; (g) cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios, de cotas de fundos de investimento e de Letras
Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de Crédito Imobiliario; (i)
Letras Hipotecarias; (j) cotas de fundos de investimento
imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para fins de

protecao patrimonial.

“Auditor Independente”:

Pricewaterhousecoopers Auditores Independentes, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Francisco Matarazzo, 1400 — Torre Torino — Agua Branca,
inscrita no CNPJ sob o n° 61.562.112/0001-20.

“Aviso ao Mercado™:

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instrugdo CVM n° 400/03.




“B3!J:

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

“BACEN™:

Banco Central do Brasil.

“Boletim de Subscrigao”:

Documento que formaliza a subscricdo e compromisso de
integralizacdo das Cotas da 12 Emissao, que podera ser
celebrado pelo Investidor por meio de assinatura eletrénica, na
versao em que estiver disponibilizada em sitio eletrénico das
Instituicbes Participantes da Oferta, na rede mundial de

computadores.

“Brasil” ou “Pais”:

Republica Federativa do Brasil.

“CEPAC™:

Certificados de Potencial Adicional de Construgao.

“CMN™:

Conselho Monetario Nacional.

“Comunicado ao Mercado

de Modificagdo da Oferta”:

Comunicado ao mercado de modificagdo e de abertura de
prazo para desisténcia da Oferta divulgado, em 04 de
dezembro de 2019, nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, dos Coordenadores, do
Coordenador Contratado, da CVM e da B3 indicadas neste
Prospecto, para informar que foram realizadas alteragdes nas
condicdes da Oferta e, consequentemente, neste Prospecto
Preliminar, de modo a refletir a inclusdo do seguinte fator de
risco: “Possibilidade dos Investidores Receberem uma
Quantidade Inferior Aquela Efetivamente Subscrita em Razdo
de Excesso de Demanda da Oferta: Na hipdtese da totalidade
dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a
folalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de
Subscrigdo, ao final de determinado Periodo de Recebimento
dos Pedidos de Subscrigdo, ser superior a quantidade de
Coftas da 12 Emiss&o ofertadas (inclusive com relagdo as Cotas
Adlicionais), isto é, tenha ocorrido excesso de demanda,
conforme procedimentos estabelecidos para a alocagao, rateio
e liquidacdo da presente Oferta, ocorrera o rateio proporcional
das Cotas da 1% Emissdo para os Investidores que tenham
formalizado seus Pedidos de Reserva ou Pedidos de
Subscricdo, conforme o caso, no Periodo de Reserva ou
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscrigdo em que
tal excesso de demanda tenha ocorrido. Assim, na hipdfese

acima mencionada, referidos investidores poderdo receber
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uma quantidade extremamente reduzida de Colas, em
comparacdo aquela por eles efetivamente subscritas’. Em
razao das alteragdes descritas acima, com a modificagdo dos
termos da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugao
CVM n° 400, sera aberto o Periodo de Desisténcia para os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta.

“Contrato de Custddia™:

Contrato de Prestacdo de Servicos de Custédia e
Controladoria de Fundos de Investimento, celebrado pelo
Fundo, representado pelo Administrador, e o Custodiante,

conforme alterado de tempos em tempos.

“Contrato de Distribuigdo”:

Contrato de Coordenacgéo, Distribuicdo e Colocagao Publica
de Cotas da 12 Emissdo do Santander Renda de Aluguéis
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, em Regime de
Melhores Esforgos de Colocacao, por meio do qual o Fundo,
por meio do Administrador, contratou os Coordenadores para

realizar a distribuicao das Cotas da 12 Emissao.

Contrato de Formador de

Contrato de Prestacao de Servigos de Formador de Mercado,

Mercado celebrado entre o Fundo, representado pelo Administrador, o
Gestor e o Formador de Mercado.
“Coordenador”; Santander Brasil Asset Management DTVM S.A., instituigao

financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e
2.235, Bloco A - 18° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
10.977.742/0001-25.

“Coordenador Lider™:

Banco Santander (Brasil) S.A., instituicao financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A,
Bairro Vila Olimpia, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ sob o n°
90.400.888/0001-42.

“Coordenador Contratado
ou “Santander Corretora”;

Santander Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A — 24° andar, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 51.014.223/0001-49.
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“Cotas™

Sao as cotas de emissao do Fundo, inclusive as cotas emitidas
e adquiridas no ambito da Oferta durante a sua distribuigao.

“Cotas da 12 Emissao”:

Sao as Cotas da 12 emissao do Fundo, emitidas em classe e
série Unicas, que totalizam até 3.000.000 (trés milhdes) de
Cotas da 12 Emissao, todas com valor unitario de R$ 100,00
(cem reais), na Data de Emissao, perfazendo o valor total de
até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), sem

prejuizo das Cotas Adicionais.

”

“Cotas Adicionais”:

Sao as Cotas da 12 Emissao que o Administrador, nos termos
e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°,
da Instrugdgo CVM n° 400, com a prévia concordancia do
Coordenador Lider, do Coordenador e do Gestor, podera optar
por acrescer ao Volume Total da Oferta, até 20% (vinte por
cento), nas mesmas condi¢gdes e no mesmo prego das Cotas
da 12 Emissao inicialmente ofertadas, ou seja, até 600.000
(seiscentas mil) Cotas da 12 Emissao, perfazendo o montante
de até R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais),
considerando o valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na

Data de Emissao.

“Cotistas™

S3&o0 os detentores de Cotas.

“CRI":

Certificados de Recebiveis Imobiliarios, emitidos nos termos
da Lei n® 9.514/1997 e da Lei n® 10.931/2004.

“Custodiante™

Santander Securities Services Brasil DTVM, acima qualificada.

“‘CVM”; Comissao de Valores Mobiliarios.

“Datas de Liquidagédo™: Cada uma das 04 (quatro) datas na qual sera realizada a
liquidagao fisica e financeira da Oferta. Estas liquidacdes
ocorrerao de acordo com as datas previstas no cronograma
estimativo da Oferta, na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.

“Debéntures™ Debéntures emitidas nos termos da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada.

“Dia Util”: Qualquer dia que nado seja sabado, domingo ou dia

declarado como feriado nacional. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento ou

do Prospecto Preliminar ndo sejam um Dia Util, considerar-
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se-a& como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham
a ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do
Regulamento ou do Prospecto Preliminar, sejam dias em
que a B3 nao esteja em funcionamento, considerar-se-a
como a data devida para o referido evento o dia
imediatamente subsequente em que a B3 esteja em
funcionamento, conforme as Cotas estejam eletronicamente

custodiadas na B3.

“Encargos do Fundo”:

Sao os custos e despesas descritos no item 7.3. do
Regulamento e no item “Taxas e Encargos do Fundo” da
Segao “Sumario do Fundo” na pagina 34 deste Prospecto

Preliminar.

“Escriturador”:

Itau Corretora de Valores S.A., sociedade com sede Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar, na Cidade de Sé&o
Paulo — SP, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 61.194.353/0001-64.

“Estudo de Viabilidade™:

E o estudo de viabilidade da destinacdo dos recursos da
Oferta, conforme constante do Anexo IX deste Prospecto

Preliminar.

“FII™:

Fundo de Investimento Imobiliario.

“Formador de Mercado™:

Banco Fator, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, 1017, 12°
andar, inscrito no CNPJ sob o n° 33.644.196/0001-06,
instituicdo financeira contratada pelo Fundo para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta
por meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda
das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposicbes da Instrugdo CVM n° 384 e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado
nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratacdo do Formador de Mercado
tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado

secundario.

“Fundo™

Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento

Imobiliario - FII.
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“Gestor”:

Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda., com sede na Av.
Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Torre A, 18°
andar, Sao Paulo/SP, inscrita no CNPJ sob n°
10.231.177/0001-52 e credenciada na CVM para a
administragcao de carteiras conforme Ato Declaratério CVM n°
10.161, de 11/12/2008.

“Imébveis™:

Significam os empreendimentos imobilidrios, incluindo, mas
ndo se limitando, a imdveis comerciais e centros de
distribuicao/logisticos, preferencialmente prontos, com
possibilidade de alienagdo, locacdo ou arrendamento dos
referidos empreendimentos imobiliarios.

“Instituigbes Participantes
da Oferta”;

O Coordenador Lider, o Coordenador e o Coordenador
Contratado, quando mencionados em conjunto.

“Instrugdo CVM n° 384":

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

“Instrugdo CVM n° 400”:

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

“Instrucdo CVM n° 472”;

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

“Instrugdo CVM n° 478";

Instrugdo da CVM n° 478, de 11 de setembro de 2009,
conforme alterada.

“Instrugdo CVM n° 541”;

Instrugdo da CVM n° 541, de 20 de dezembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrugédo CVM n°® 571"

Instrugdo CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015.

“Investidores” ou
“Investidor™:

Investidores em geral, incluindo, mas n&o se limitando a,
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento,
entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores néo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

“IPCA”

O indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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“LCI™

Letras de Crédito Imobiliario.

“Lei n°® 8.668/1993"

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

“Lei n° 9.514/1997":

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

“Lei n® 9.779/1999”

Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

“Lei n° 10.931/2004":

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

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

“Lei n® 11.033/2004":
“Periodo de Desisténcia”:

O periodo que se inicia em 04 de dezembro de 2019 (inclusive)
e se encerra em 10 de dezembro de 2019 (inclusive), conforme
indicado no Cronograma Estimativo da Oferta na pagina 77
deste Prospecto Preliminar, no qual os Investidores que ja
aderiram a Oferta poderao desistir do seu Pedido de Reserva.

“Pedido de Reserva”:

Pedido de reserva das Cotas formalizado pelos Investidores,
no ambito da Oferta, junto a uma unica Instituicao Participante
da Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido
de Reserva, o
informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever,

Investidor devera indicar, entre outras
observado o Valor Minimo de Investimento e o Valor Maximo
de Investimento, bem como a sua condi¢ao, ou nao, de Pessoa
Vinculada.

A quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser
inferior ao Valor Minimo de Investimento na hipotese prevista
na Segao “Alocagao, Rateio e Liquidagao”, na pagina 75 deste
Prospecto Preliminar.

“Periodo de Recebimento

dos Pedidos de Subscrigdo”:

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, sera o periodo em que
os Investidores poderdao apresentar seus respectivos pedidos
de subscri¢ao, observadas as Datas de Liquidacao, de acordo
com o cronograma estimativo da Oferta, disponivel na pagina
77 deste Prospecto Preliminar.

“Periodo de Reserva”:

O periodo compreendido entre os dias 21 de novembro de
2019 e 17 de dezembro de 2019 (inclusive), de acordo com o
cronograma estimativo da Oferta, disponivel na pagina 77
deste Prospecto Preliminar.

“Pessoas Ligadas™:

Consideram-se pessoas ligadas, conforme definidas no artigo
34, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM n° 472: (i) a sociedade
controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de
seus administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos do Administrador ou do Gestor, com exceg¢ao dos
cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto
ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde
que seus titulares ndao exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das
pessoas naturais referidas nos incisos acima.
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“Pessoas Vinculadas™:

Pessoas que sejam (a) controladores ou administradores do
Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou
outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cdnjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o segundo grau; (b) controladores ou
administradores das Instituicbes Participantes da Oferta; (c)
empregados, operadores e demais prepostos das Instituicdes
Participantes da Oferta diretamente envolvidos na
estruturacao da Oferta; (d) agentes autbnomos que prestem
servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (e) demais
profissionais que mantenham, com as Instituicbes
Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (g) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas as Instituicbes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (h) cbnjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nas alineas “a” a “e” acima; e (i) fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas
vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos

discricionariamente por terceiros nao vinculados.

“Politica de Investimento”:

A politica de investimento do Fundo é disciplinada no item 4
e subitens do Regulamento e encontra-se descrita no Item
“Objeto do Fundo, Politica e Estratégia de Investimento do

Fundo” na pagina 31 deste Prospecto Preliminar.

“Prazo de Colocagao™:

Prazo de até 6 (seis) meses contados da divulgacdo do
Anuncio de Inicio, sendo admitido o encerramento da Oferta,
a qualquer momento, a exclusivo critério das Instituicoes
Participantes da Oferta, em conjunto com o Administrador e
o Gestor, antes do referido prazo, caso ocorra a subscricao

do Volume Minimo da Oferta.

“Prestadores de Servigo do
Fundo”;

S30 o Administrador, o Gestor, o Coordenador Lider, o
Coordenador, o Coordenador Contratado, o Escriturador, o
Custodiante, o Auditor Independente e o Formador de

Mercado do Fundo, quando mencionados em conjunto.
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“Prospecto Definitivo”:

Sera o Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicao
Primaria de Cotas da 12 (primeira) Emissdo do Santander

Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI.

“Prospecto” ou “Prospecto

Preliminar”:

O presente Prospecto Preliminar da Oferta Publica de
Distribuicdo Primaria de Cotas da 12 (primeira) Emissao do
Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento

Imobiliario - FII.

“Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicdes do Fundo, que foi registrado no 9° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, em 23 de
setembro de 2019, sob o n° 1.353.584 e que se encontra anexo

ao presente Prospecto Preliminar na forma do Anexo Il.

“Resolucdo CMN n° 2.921™;

Resolucdo do CMN n° 2.921, de 17 de janeiro de 2002.

“Taxa de Administragdo”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item “Taxa de
Administracido e Taxa de Administracao Inicial” da Secao
‘Remuneracédo dos Prestadores de Servicos” na pagina 39

deste Prospecto Preliminar.

“Taxa de Administragdo
Inicial”;

Tem o significado que lhe é atribuido no item “Taxa de
Administragao e Taxa de Administracdo Inicial” da Secao
“Remuneragédo dos Prestadores de Servicos” na pagina 39

deste Prospecto Preliminar.

“Taxa de Distribuicdo
Primaria”:

Taxa de distribuigdo primaria devida pelos Investidores,
quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas da 12
Emisséo, equivalente a um percentual fixo de 2% (dois por
cento) sobre o Valor da Cota da 1% Emiss&o multiplicado pelo
total de Cotas da 12 Emisséo integralizadas pelos Investidores,
correspondente a: (i) a soma dos custos da distribuicdo das
Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissdo de coordenacao
e estruturacdo; (b) comissao de distribui¢do; (c) honorarios de
advogados externos; (d) taxa de registro da Oferta na CVM; (e)
taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3; (f) custos com
a divulgacgao de avisos, anuncios e publicagdes no ambito da
Oferta; (g) custos com registros em cartério de registro de
titulos e documentos competente, se for o caso; e (ii) o Volume
Total da Oferta, sendo certo que, caso, apo6s a data de
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liquidacdo da Oferta, seja verificado que o valor total
arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria seja (1)
insuficiente para cobrir os custos previstos acima, o Fundo
devera arcar com o valor remanescente; ou (2) superior ao
montante necessario para cobrir os custos previstos no item “i”
acima, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para
o Fundo. A Taxa de Distribuicdo Primaria ndo integra o prego
de integralizagdo da Cota da 1% Emissdo, e ndao compde o
calculo do Valor Minimo de Investimento e do Valor Maximo de

Investimento.

O Investidor desembolsara, na integralizagdo das Cotas da 12
Emiss&o, um valor de R$ 102,00 (cento e dois reais) por Cota
da 1?2 Emissdo, que corresponde ao Valor da Cota da 12
Emissdo, adicionado da Taxa de Distribuigdo Primaria.

“Taxa DI”:

Significa a variagdo das taxas médias diarias dos DI -
Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo,
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3 — Segmento CETIP UTVM, no informativo

diario disponivel em sua pagina na Internet (www.b3.com.br).

“Valor da Cota da 12
Emissdo”:

O valor unitario da Cota da 12 Emissdo, de R$ 100,00 (cem
reais), na Data de Emissdo. O Valor da Cota da 12 Emissao

nao inclui a Taxa de Distribuigcao Primaria.

“Valor Minimo de
Investimento”:

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da
Oferta, a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12
Emissao, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, equivalente ao
montante de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), de forma que o
Investidor desembolsara, na integralizagdo das Cotas da 12
Emissdo, um valor de R$20.400,00 (vinte mil e quatrocentos
reais), correspondente ao valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
como Valor Minimo de Investimento e R$400,00 (quatrocentos
reais) como a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a

2% (dois por cento) sobre o Valor Minimo de Investimento.

O Valor Minimo de Investimento nao sera aplicavel quando, (i)
o Investidor condicionar a subscrigdo de Cotas da 12 Emissao

a proporgao entre a quantidade de Cotas da 12 Emissao
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efetivamente distribuidas e o Volume Total da Oferta, e a
quantidade proporcional em observancia a referida condigao
for inferior & quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12
Emissado, ou (ii) houver rateio, observadas as condigcbes
previstas neste Prospecto Preliminar, nestes casos, o Valor
Minimo de Investimento ndo serd observado e o Investidor
podera manter seu investimento em quantidade inferior ao

Valor Minimo de Investimento.

Além disso, quando da subscrigédo e integralizagao de Cotas
da 12 Emissao, sera devido pelo investidor o pagamento de
Taxa Distribuicao Primaria, a qual ndo integra o prego de

integralizacdo da Cota da 12 Emissado e ndo é computada no

calculo do Valor Minimo de Investimento.

“Valor Maximo de

Investimento”:

Cada investidor podera subscrever e integralizar, no @mbito da
Oferta, a quantidade maxima de 1.200.000 (um milhdo e
duzentas mil) Cotas da 12 Emissao, pelo Valor da Cota da 12
Emissdo, equivalente ao montante de R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), de forma que o Investidor
desembolsara, na integralizagao das Cotas da 12 Emissao, um
valor de R$122.400.000,00 (cento e vinte e dois milhdes e
quatrocentos mil reais), correspondente ao valor de
R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) como Valor
Maximo de Investimento e R$2.400.000,00 (dois milhdes e
quatrocentos mil reais) como Taxa de Distribuicdo Primaria,
correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Maximo de

Investimento.

Além disso, quando da subscri¢do e integralizagcdo de Cotas
da 12 Emissao, sera devido pelo investidor o pagamento de
Taxa Distribuicado Primaria, a qual ndo integra o prego de
integralizacdo da Cota da 12 Emissao e ndo € computada no

calculo do Valor Maximo de Investimento.

“Valor Minimo de
Desembolso”:

O Investidor devera desembolsar o valor de R$20.400,00 (vinte
mil e quatrocentos reais), correspondente ao valor de R$
20.000,00 (vinte mil reais) como Valor Minimo de Investimento
e R$400,00 (quatrocentos reais) como aTaxa de Distribuicao

Primaria.
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“Valor Maximo de
Desembolso”:

O Investidor devera desembolsar o valor de R$122.400.000,00
(cento e vinte e dois milhdes e quatrocentos mil reais),
correspondente ao valor de R$120.000.000,00 (cento e vinte
milhdes de reais) como Valor Maximo de Investimento e
R$2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais) como

Taxa de Distribuicdo Primaria.

“Volume Minimo da Oferta™

O volume minimo da Oferta sera de R$ 120.000.000,00 (cento
e vinte milhdes de reais), considerando o valor unitario de R$
100,00 (cem reais), na Data de Emissao, representado por
1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas da 12 Emissao,
desconsiderando as Cotas da 12 Emissao cuja integralizagao
esteja condicionada na forma prevista no artigo 31 da
Instrugdo CVM n° 400 e as Cotas da 12 Emissao integralizadas

por Pessoas Vinculadas.

“Volume Total da Oferta”:

O volume total da Oferta serd de até R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), considerando o valor unitario de
R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissao, representado por
até 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas da 12 Emissao, nao
sendo consideradas para efeito de calculo do Volume Total da
Oferta as Cotas Adicionais, bem como a Taxa de Distribuicao

Primaria.
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DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADAS A ESTE PROSPECTO PRELIMINAR
POR REFERENCIA

As informacgoes referentes a situacao financeira do Fundo, suas demonstracées financeiras e
os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrucdo CVM n°® 472, sao
incorporados por referéncia a este Prospecto Preliminar, e se encontram disponiveis para

consulta no seguinte website:

. COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de
Investimento Registrados”, buscar por “Santander Renda de Aluguéis Fundo de
Investimento Imobiliario - FII”, acessar “Santander Renda de Aluguéis Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras”, o respectivo “Informe Mensal’, o respectivo “Informe

Trimestral” e o respectivo “Informe Anual”);

. ADMINISTRADOR

https://www.s3dtvm.com.br/ (neste website, acessar “Ofertas” e buscar por “Santander

Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII” para acessar os documentos

da Oferta, e https://www.s3dtvm.com.br/fundos/Informacoes-aos-Cotistas.cfm, buscar

por “Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, para acessar

as demonstracdes financeiras e os informes mensais, trimestrais e anuais)

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 84 A 102
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELAGAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS DA 12
EMISSAO.
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CONSIDERAGCOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO
Este Prospecto Preliminar inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive na segao

“Fatores de Risco” nas paginas 84 a 102 deste Prospecto Preliminar.

As estimativas e declaragdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projec¢des futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir
a afetar o Fundo. Essas estimativas e declaragbes futuras estdo baseadas em premissas
razoaveis e estao sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sao feitas com base nas

informagdes de que o Administrador e o Gestor atualmente dispdem.

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

exemplificativamente:

o intervengdes governamentais, resultando em alteragao na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatério no Brasil;

. as alterac¢des na conjuntura social, econdmica, politica e de negécios do Brasil, incluindo
flutuagdes na taxa de cambio, de juros ou de inflagdo, e liquidez nos mercados
financeiros e de capitais;

) alteracdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos
e disponibilidade de renda e financiamento para aquisicao de imoveis;

) alteragdes na legislagao e regulamentagao brasileiras, incluindo mas nao se limitando,
as leis e regulamentos existentes e futuros;

) implementacao das principais estratégias do Fundo; e

o outros fatores de risco apresentados na secao “Fatores de Risco” nas paginas 84 a 102

deste Prospecto Preliminar.

Essa lista de fatores de risco ndo é exaustiva e outros riscos e incertezas que ndo sdo nesta data
do conhecimento do Administrador e do Gestor podem causar resultados que podem vir a ser

substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro.

LTS LTS "« ” oW [T

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera” e
palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a
data em que foram expressas. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e nao consistem
em qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas

estimativas e declaragdes futuras, constantes neste Prospecto Preliminar.
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Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragbes acerca do
futuro constantes deste Prospecto Preliminar e/ou do Estudo de Viabilidade do Fundo podem
nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir
substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores
mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear somente

nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma decisdo de investimento.

Declaragbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condigcoes da
situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragoes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor. Em vista dos riscos e
incertezas envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas

estimativas e declaragdes futuras contidas neste Prospecto Preliminar.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos
na secao “Fatores de Risco” nas paginas 84 a 102 deste Prospecto Preliminar, poderao afetar
os resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos,
expressa ou implicitamente, nas declaragbes e estimativas neste Prospecto Preliminar. Tais
estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Administrador, o
Gestor e os Coordenadores ndo assumem a obrigagdo de atualizar publicamente ou revisar
quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razao da ocorréncia de nova informacgao,
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 Administrador e/ou

do Gestor.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto Preliminar podem ter sido, em alguns

casos, arredondados para numeros inteiros.
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DOS COORDENADORES, DOS
ASSESSORES LEGAIS, DO ESCRITURADOR, DO CUSTODIANTE, DO AUDITOR
INDEPENDENTE E DO FORMADOR DE MERCADO

Administrador e Custodiante
Santander Securities Services Brasil DTVM S.A.
Rua Amador Bueno, n° 474 — 1° andar — Bloco D, bairro verde
Sao Paulo - SP
At.: Marcelo Vieira Francisco
Tel.: (11) 3012-5778
Heloiso Wilkem da Silva Rodrigues
Tel: (11) 5538 6705
E-mail: mfrancisco@santander.com.br / helrodrigues@santander.com.br

Website: www.s3dtvm.com.br

Gestor

Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda.

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, 2041 e 2235 — Bloco A — 18° andar
Sao Paulo - SP

At.: Marcus Vinicius Botelho Fernandes

Tel.: (11) 4130-9344

E-mail: marcus.fernandes@santanderam.com/

societariosantanderasset@santanderam.com

Website: http://www.santanderassetmanagement.com.br

Coordenador Lider

Banco Santander (Brasil) S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A
Sao Paulo - SP

At.: Alishan Khan

Tel.: (11) 3553-6518

E-mail: akhan@santander.com.br

Website: www.santander.com.br

Coordenador
Santander Brasil Asset Management DTVM S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, 2041 e 2235 — Bloco A — 18° andar
Sao Paulo - SP
At.: Marcus Vinicius Botelho Fernandes
Tel.: (11) 4130-9344

E-mail: marcus.fernandes@santanderam.com/ societariosantanderasset@santanderam.com

Website: http://www.santanderassetmanagement.com.br
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Assessores Legais

Assessor Legal da Oferta:

Issaka, Ishikawa, Peyser, Cornacchia e Assolini Advogados
Rua Cardeal Arcoverde, n°® 2.365, 12° andar

Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 5102-5400

Advogado Responsavel: Luis Peyser

E-mail: luis@i2a.legal

Assessor Legal do Administrador:

Barcellos Tucunduva Advogados

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1726, 4° andar

Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3069-9080

Advogado Responsavel: Ricardo dos Santos de Almeida Vieira
E-mail: rvieira@btlaw.com.br

Website: www.btlaw.com.br

Auditor Independente

Pricewaterhousecoopers Auditores Independentes

Avenida Francisco Matarazzo, 1400 — Torre Torino — Agua Branca
Sao Paulo - SP

At.: Ricardo Freitas

Tel.: (11) 3674-2264

E-mail: ricardo.freitas@pwc.com

Website: www.pwc.com.br

Escriturador
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SUMARIO DO FUNDO

As informagoes contidas nesta Segao foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Preliminar, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial Investidor
a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisao de investimento no Fundo.

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n® 8.668/1993, a Instru¢do CVM n°® 472 e a Instrugdo CVM
n°® 400, estando sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.

Caracteristicas Principais do Fundo

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas:

Publico Alvo:

O Fundo é destinado a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas naturais
ou juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes
préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento.

Patriménio do Fundo:

O Fundo tem por objeto investir, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio
em Ativos Imobiliarios, ndo tendo o objetivo de aplicar seus recursos em um ativo especifico,
contendo o presente Prospecto Preliminar as informagbes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos investidores das informacgdes relativas a Oferta, as Cotas da 12 Emissao, ao
Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informacgoes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Adicionalmente a aquisicdo pelo Fundo dos Ativos Imobiliarios, conforme mencionado no
presente Prospecto Preliminar e no respectivo Regulamento, o Fundo também podera adquirir
CEPAC caso sejam pertinentes para fins de regularizagdo dos Iméveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacdo de construgdes, expansdes e benfeitorias em tais Imdveis (sendo
que tais CEPAC, caso adquiridas, integrardo o conceito de Ativos Imobiliarios).

O Fundo podera adquirir os Ativos Imobiliarios localizados preponderantemente nos Estados de
Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo, poderdo eventualmente compor a carteira
do Fundo: imdéveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio do Fundo.

O Fundo podera manter a parcela do seu patriménio nao investida em Ativos Imobiliarios
permanentemente aplicada nos seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de emisséo do
Tesouro Nacional; (c) opera¢cdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados
na alinea “b” acima, ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacgao aplicavel; (d)
cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos
Financeiros mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e) Certificados de Recebiveis Imobiliarios;
(f) debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da
Instrugdo CVM n° 472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios; (g) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios, de cotas
de fundos de investimento e de Letras Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de Crédito Imobiliario;
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(i) Letras Hipotecarias; (j) cotas de fundos de investimento imobiliario; e (k) derivativos,
exclusivamente para fins de protegao patrimonial.

A diversificagao do patriménio do Fundo sera definida pelo Administrador e pelo Gestor,
conforme suas respectivas competéncias e responsabilidades, respeitando-se, sempre, a
Politica de Investimento.

Assembleia Geral de Cotistas:

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

a) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteracao do Regulamento, ressalvadas as hipéteses do paragrafo abaixo;

c) destituicao ou substituicdo do Administrador e a escolha de seu substituto;

d) destituicdo ou substituicao do Gestor, e a escolha de seu substituto;

e) emissao de novas cotas;

f) fusdo, incorporagao, cisao e transformagao do Fundo;

g) dissolugéo e liquidagdao do Fundo, sem prejuizo das hipoteses de liquidagdo que
independam da assembleia geral,

h) alteracao do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

i) apreciagao do laudo de avaliagido de bens e direitos utilizados na integralizagao de cotas,
se aplicavel;

) eleicao e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o

disposto no Regulamento, fixagdo de sua remuneragao, se houver, e aprovagao do valor
maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

k) contratacdo de Formador de Mercado que seja parte relacionada ao Administrador ou
ao Gestor;

) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A,
§ 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n°® 472, bem como do item 10.13 do Regulamento;

m) alteragao do prazo de duragao do FUNDO; e

n) alteragdes na Taxa de Administragdo e na Taxa de Administragao Inicial, nos termos do

artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472,

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que tal
alteracao decorrer: (i) exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas
da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do Fundo sejam
admitidas a negociagao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagao aplicavel e
de convénio com a CVM; (ii) da atualizagdao dos dados cadastrais do Administrador ou dos
prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragéo na razao social, enderecgo, pagina narede
mundial de computadores e telefone; ou (iii) da redugdo das taxas de administragdo ou de
custaddia.

As alterag6es referidas nos itens (i) e (ii) acima devem ser comunicadas aos Cotistas no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas. A alteracgao referida
no inciso (iii) deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

Os atos que caracterizem situagoes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e
entre 0 Fundo e o Gestor dependerao de aprovagao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°® 472.

Convocagéo

A convocagdo da assembleia geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica,
e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal assembleia e, ainda, todas as
matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberacdo da assembleia geral.
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A primeira convocacao da assembleia geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia no caso de assembleias gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze)
dias de antecedéncia no caso de assembleias gerais extraordinarias, contado a partir da data de
envio da convocacgao para os Cotistas.

Para efeito do disposto no item acima, admite-se que a segunda convocagao da assembleia
geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagao,
sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme
0 caso, entre a data da primeira e da segunda convocagao.

Independentemente das formalidades previstas acima, sera considerada regular a Assembleia
Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

A assembleia geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo de Cotistas que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das cotas emitidas ou pelo representante
dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos no Regulamento.

Instalacdo e Deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-a na presenca de pelo menos 01 (um) Cotista. As
deliberagbes serao tomadas por maioria simples das Cotas presentes a Assembleia Geral de
Cotistas ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas a consulta formal realizada na
forma prevista no Regulamento, cabendo para cada Cota um voto, exceto com relagéo as
matérias previstas no item 10.10.6 do Regulamento, que dependem da aprovacao de Cotistas
que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i)
25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

Os percentuais acima deverao ser determinados com base no niumero de Cotistas do Fundo
indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias
que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.

As pessoas abaixo elencadas ndo podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se (a)
forem os unicos Cotistas do Fundo; (b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas, manifestada na propria assembleia, ou em instrumento de procuragao que se refira
especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto; ou (c) todos os subscritores
das cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizagao das cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da
Lei n® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472,

| — o Administrador ou Gestor;

Il — os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

Il — empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios;

V - o Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
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Os Cotistas poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletrénica, desde que referida
comunicacao seja recebida pelo Administrador até o inicio da respectiva Assembleia Geral, o
que nao exclui a realizagao da reuniao de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas
deliberagbes serdao tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia,
observados os quoruns previstos no Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas podera eleger 1 (um) representante de Cotistas com o mandato
de 1 (um) ano, com termo final na Assembleia Geral Ordinaria subsequente, sendo permitida a
reeleicdo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo e de controle gerencial das aplicagdes do
Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que
(i) seja Cotista; (ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no
controlador do Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer
natureza; (iv) ndo seja administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario, (v) ndo
esteja em conflito de interesses com o Fundo; e (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha
sido condenado por crime falimentar, de prevaricagado, 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 suspensao ou
inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar
ao Administrador e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.

A eleigao do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

A fungao de representante dos Cotistas é indelegavel.
Caracteristicas das Cotas

As Cotas apresentam as seguintes caracteristicas principais:

(i) as Cotas do Fundo s&o escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais de
seu patrimdnio e ndo serdo resgataveis;

(ii as Cotas serao emitidas em classe Unica;

(iii) a cada Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de Cotistas; e

(iv) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/1993, o Cotista nao podera

requerer o resgate de suas Cotas.

Direitos, Vantagens e Restrigdes das Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragbes ideais de seu patrimbnio, sendo nominativas e
escriturais, e serao registradas em contas individualizadas mantidas pelo Administrador perante o
Escriturador, em nome dos respectivos titulares. As Cotas conferirdo iguais direitos politicos e
patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais
do Fundo. Nos termos do artigo 2° da Lei 8.668, ndo é permitido o resgate de Cotas pelo Cotista.
As Cotas do Fundo serdo registradas para negociagdo em mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3. O titular das Cotas do Fundo ndo podera exercer qualquer direito real
sobre os Ativos Financeiros e demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem
como nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa aos Ativos
Financeiros e demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador,
salvo quanto a obrigagao de pagamento das Cotas que adquirir.
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Forma de Condominio

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado.

Prazo

O Fundo tem prazo de duragao indeterminado, o que implica a inexisténcia de uma data para o
resgate das Cotas.

Objeto do Fundo, Politica e Estratégia de Investimento do Fundo

O Fundo tem por objetivo investir no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio
em Ativos Imobiliarios.

Adicionalmente a aquisicdo pelo Fundo dos Ativos Imobiliarios, conforme mencionado no
presente Prospecto Preliminar e no respectivo Regulamento, o Fundo também podera adquirir
CEPAC caso sejam pertinentes para fins de regularizagao dos Imdveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacao de construgdes, expansdes e benfeitorias em tais Imdveis (sendo
que tais CEPAC, caso adquiridas, integrardo o conceito de Ativos Imobiliarios).

O Fundo podera adquirir os Ativos Imobiliarios localizados preponderantemente nos Estados de
S&o Paulo e Rio de Janeiro.

Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos que nao se refiram aos gastos rotineiros
de manutencgio dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificativamente, mas sem
qualquer limitagdo: em: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura do
Imével; (b) pintura das fachadas, empenas, po¢os de aeragdo e iluminagcdo, bem como das
esquadrias externas; (c) obras destinadas a criagdo e manutengdo das condigbes de
habitabilidade dos imdveis; (d) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagao, de esporte e de lazer; (e) despesas de decoragéo e paisagismo
nas partes de uso comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e agdes
de despejo, renovatérias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do
Fundo como proprietario dos Iméveis.

O Fundo, a critério do Gestor em conjunto com o Administrador, podera ceder a terceiros ou dar
em garantia, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos
de locacao dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer
outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios, observada a politica de distribuicao de
rendimentos e resultados do Fundo.

A aquisigao dos Imoveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentagao
vigente e devera ser objeto de avaliagao prévia pelo Administrador, sob orientagao do Gestor por
empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n°
472. Adicionalmente, referidos Imoveis serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por
escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendacgéao do
Gestor em conjunto com o Administrador, e com base em termos usuais de mercado utilizados
para aquisicdes imobiliarias.

O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, e em nome do Fundo, adiantar quantias
para projetos de expansao de Iméveis da carteira do Fundo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucao da expansao do respectivo Imovel.

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo, poder&do eventualmente compor a carteira

do Fundo: Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio do Fundo.

31



Nos termos do item 4.5. do Regulamento, o Fundo podera manter a parcela do seu patriménio
nao investida em Ativos Imobiliarios permanentemente aplicada nos seguintes ativos: (a)
moeda nacional; (b) titulos de emisséo do Tesouro Nacional; (c) operagdes compromissadas
com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b” acima, ou em outros ativos
admitidos nos termos da regulamentacéao aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja
politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros mencionados nos itens
“b” e “c” acima; (e) Certificados de Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures, desde que se trate
de emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM n°® 472, e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; (g)
cotas de fundos de investimento em direitos creditorios, de cotas de fundos de investimento
e de Letras Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de Crédito Imobiliario; (i) Letras Hipotecarias;
(j) cotas de fundos de investimento imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para fins de
protecao patrimonial.

Ainda, nos termos no item 4.9. do Regulamento, o Administrador e o Gestor, conforme suas
respectivas competéncias e responsabilidades, terdo discricionariedade na selegido e
diversificagao dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, cabendo-
Ihes praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, nao tendo o Administrador ou o Gestor nenhum compromisso formal de
concentracdo em nenhum setor especifico.

O valor de aquisigao dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros do Fundo podera ou nao ser
composto por um agio e/ou desagio, conforme o caso, conforme definido pelo Gestor, a seu
exclusivo critério, em cada aquisicdo de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros pelo
Fundo, observado que, na determinagdo do agio e/ou desagio, quando for o caso, serédo
observadas as condi¢gdes de mercado, conforme previsto no item 4.7.1. do Regulamento.

Os Ativos Financeiros de titularidade do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos
em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas
abertas no Sistema Especial de Liquidagdo e Custédia — SELIC, no sistema de liquidagao
financeira administrado pela B3 — Segmento CETIP UTVM ou em instituicdes ou entidades
autorizadas a prestacao desse servico pelo BACEN ou pela CVM.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou
consultor especializado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da assembleia
geral de Cotistas, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
n® 472.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, do Coordenador Lider (ou das demais Instituicdbes Participantes da Oferta), de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

As disponibilidades financeiras do Fundo poderao ser aplicadas nos Ativos Imobiliarios e nos
Ativos Financeiros, conforme aplicavel.

Novas Emissdes de Cotas

A assembleia geral de Cotistas podera deliberar sobre novas emissdes de cotas, seus termos e
condigdes, incluindo, sem limitagao, a possibilidade de subscrigdo parcial e o cancelamento de
saldo nao colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da Instrugao CVM
n° 400.

As Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos iguais aos conferidos as
Cotas ja existentes, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes,
caso aplicavel, observado que, conforme orientagao e recomendacao do Gestor, apds verificada
pelo Administrador a viabilidade do procedimento, a Assembleia Geral de Cotistas que aprovar
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a nova emissao de Cotas podera estabelecer o periodo, ndo superior ao prazo de distribuigao
das Cotas objeto da nova emissao, durante o qual as referidas Cotas ndo dardao direito a
distribuicdo de rendimentos.

O preco de emissao de novas cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral de Cotistas,
conforme recomendacgao do Gestor, levando-se em consideracgao o valor patrimonial das cotas
e o seu valor de mercado.

Adicionalmente, quando da realizagao de cada nova emissao de Cotas, podera ser cobrada dos
subscritores das cotas, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, uma taxa
de distribuigdo primaria incidente sobre as cotas objeto da respectiva oferta de distribuicao, de
forma que os subscritores da nova emissdo arquem com os custos vinculados a distribuigao,
conforme item 8.7.3. do Regulamento.

A cada emissao de cotas, podera ser cobrada dos subscritores das cotas, a exclusivo critério do
Administrador em conjunto com o Gestor, uma taxa de distribuigao primaria, incidente sobre as
cotas objeto das respectivas ofertas de distribuicdo, conforme determinado em cada nova
emissao de cotas.

N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada
a distribuicao anterior.

A diversificagdo do patrimbénio do Fundo sera definida pelo Administrador e pelo Gestor,
conforme suas respectivas competéncias e responsabilidades, respeitando-se, sempre, a
Politica de Investimento.

Critério de Precificagdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo

Os Ativos Financeiros serao precificados de acordo com procedimentos para registro e avaliagao
de titulos e valores mobiliarios, conforme estabelecido na regulamentagédo em vigor (tais como o
critério de marcagao a mercado) e de acordo com o manual de precificagdo adotado pelo
Custodiante, disponivel para consulta na sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.santandersecurities.com.br), ou pela instituicdo que venha a substituir o Custodiante
na prestacao dos servigos de controladoria para o Fundo.

Sao dois os principais casos de eventos de precificagao de Ativos Imobiliarios: 0 momento da
aquisicao e a remarcagao anual para mensuragao do valor justo dos ativos.

Aquisicdo de Imével ou projeto: Previamente a aquisicdo de um Ativo Imobiliario o Gestor deve
encaminhar ao Administrador juntamente com os relatérios de auditoria juridica, contratos e
termos da aquisi¢do, um laudo de avaliagdo que justifique o valor do ativo adquirido e que sera
utilizado para precificar o ativo na carteira do Fundo.

Reavaliagdo / Ajuste ao valor justo: Via de regra, o valor justo dos Ativos Imobiliarios é revisto
anualmente, exceto quando houver algum evento relacionado ao ativo que afete diretamente seu
pre¢co como, por exemplo, negociagdo do ativo, compra ou venda de parte ou qualquer outro
evento que evidencie alteracao de valor.

Politica de Exercicio de Voto

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E
QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO
DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS
DE DETENTORES DE ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O
DIREITO DE VOTO.
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A politica de voto do Gestor em assembleias nas quais o Fundo detenha participagao ou
investimentos encontra-se disponivel para consulta publica na rede mundial de computadores,
na seguinte pagina do Gestor: www.santanderasset.com.br.

Taxas e Encargos do Fundo

Além do pagamento da Taxa de Administracdo, da Taxa de Administracdo Inicial e da
remuneragdo dos demais prestadores de servigos do Fundo, constituem Encargos do Fundo as
seguintes despesas:

0] taxas, impostos ou contribui¢gdes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢gées do Fundo;
(ii) gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢ao e publicacao de relatérios e outros

expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicag¢des aos Cotistas
previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472;

(iii) gastos da distribuigdo primaria das cotas, bem como com seu registro para negociagao
em mercado organizado de valores mobiliérios;

(iv) honorarios e despesas do auditor independente;

(v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operag¢des do Fundo, incluindo despesas

relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que componham o
patrimdnio do Fundo;

(vi) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos
interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagao
que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(vii) gastos derivados da celebragao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos nao cobertos por apodlices de seguro, desde que nao
decorrentes diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio
de suas respectivas funcoes;

(viii) gastos inerentes a constituicdo, fus&o, incorporacgao, cisdo, transformacéo ou liquidagéo
do Fundo e realizagao de assembleia geral;

(ix) gastos decorrentes de avaliagdes técnicas dos ativos e garantias do Fundo, incluindo,
mas nao se limitando, as avaliagdes previstas na regulamentagédo em vigor;

(x) gastos necessarios a manutengdo, conservagao e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do Fundo;

(xi) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

(xii) honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e
administragdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio do Fundo, exploracdo do direito de superficie e comercializagdao dos
respectivos imoveis e de formador de mercado, assim como eventuais gastos com
terceiros para o monitoramento dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros e garantias
do Fundo;

(xiii)  despesas com o registro de documentos em cartorio;

(xiv)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugao
CVMn°472; e

(xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas acima como Encargos do Fundo correrao por
conta do Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Administragdo Inicial sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda ao montante total da Taxa de
Administragdo e da Taxa de Administracdo Inicial, sendo certo que correra as expensas do
Administrador o pagamento das despesas que excederem esse limite.
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Os gastos da distribuicao primaria de Cotas da 12 Emissao previstos no item “iii”, acima, serao
arcados pelos Investidores que adquirirem Cotas da 12 Emissdo no ambito da Oferta,
exclusivamente com os recursos decorrentes do pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria
pelos respectivos Investidores, conforme disposto no item 8.7.3. do Regulamento.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor,
a seu exclusivo critério, deverd convocar, nos termos do Regulamento, assembleia geral de
Cotistas para discussao de solugdes alternativas a venda ou liquidagao dos Ativos Imobiliarios
ou dos Ativos Financeiros.

Caso a assembleia geral prevista no paragrafo anterior ndo se realize ou ndo decida por uma
solugao alternativa a venda ou liquidagcao dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos Financeiros,
como, por exemplo, a emissdo de novas cotas para o pagamento de despesas, os Ativos
Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e na hipotese de o
montante obtido com a alienacdo e/ou cessao de tais ativos do Fundo nao ser suficiente para
pagamento das despesas ordinarias e das despesas extraordinarias do Fundo, os Cotistas
poderao ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do
Fundo sejam adimplidas.

Politica de Distribuigcdo de Rendimentos

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral
de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
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, nos termos do paragrafo Unico do art. 10 da Lei
n® 8.668/93 e do Oficio Circular n° 1/2015/CVM/ SIN/SNC, de 18.03.2015, ou orientagao da CVM
que venha a complementa-lo ou substitui-lo.

Observado o disposto no paragrafo anterior, 0 Gestor podera reinvestir os recursos originados
com a alienagdo ou resgate dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, sendo que
eventual saldo de resultado nao distribuido sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias uteis
apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagao dada
pela assembleia geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos descritos acima, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de
Cotistas no fechamento do ultimo dia util de cada més de apuragao, de acordo com as contas de
depodsito mantidas pelo Escriturador.”

Liquidagdo do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidagao descritos no item 13.2 do

Regulamento.

Sao eventos de liquidagao antecipada, independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral
de Cotistas:

a) caso o Fundo passe a ter patriménio liquido inferior a 10% (dez por cento) do patrimdnio
inicial do Fundo, representado pelas Cotas da 12 Emissao;
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b) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia do Administrador ou do Gestor, caso, no
prazo maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para
o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou nao delibere sobre a liquidagao ou
incorporagao do Fundo; e

c) ocorréncia de patriménio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no
patriménio do Fundo, bem como apos a alienagédo dos demais ativos da carteira do Fundo.

A liquidacao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serao realizados apoés a alienagao da
totalidade dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do Fundo.

Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as
Cotas serado resgatadas em moeda corrente nacional ou em Ativos Imobilidrios e/ou Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidagao do Fundo
ou da data em que ocorrer um evento de liquidagao antecipada.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo de o
montante obtido com a alienagdo dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros do Fundo pelo
numero de Cotas emitidas pelo Fundo.

Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogao dos procedimentos previstos
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros do Fundo, pelo prego em que se encontram contabilizados
na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em conformidade com o disposto
no subitem 13.5 do Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos Ativos
Imobiliarios e Ativos de Financeiros do Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em
circulagao.

Na hipotese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima nao chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros a titulo de resgate das
Cotas, os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante
a constituicdo de um condominio, cuja fragao ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a
proporcdo de Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apds a
constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estard desobrigado em relacdo as
responsabilidades estabelecidas no Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes.

O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cddigo Civil Brasileiro.

O Custodiante continuara prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta)
dias, contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicard ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para
que seja feita a entrega dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover o pagamento em consignacgao dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos
Financeiros da carteira do Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagao do patrimédnio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do Fundo, analise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢bes equitativas e de acordo com
a regulamentacao aplicavel, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos
ou passivos nao contabilizados.
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Ap6s a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagao, (i) no prazo de 15 (quinze) dias:
(a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for
o caso; e (b) a demonstragdo de movimentagao do patriménio do Fundo, acompanhada do
parecer de auditor independente; e (¢) o comprovante de entrada do pedido de baixa de registro
no CNPJ do Fundo; e (ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagéo de
patriménio do Fundo a que se refere o item 13.6 do Regulamento, acompanhada do relatério do
Auditor Independente.

Atribuic6es do Administrador
Cabe ao Administrador do Fundo:

0] em caso de aquisicao de imével pelo Fundo, providenciar a averbagéo as expensas do
Fundo, no cartério de registro de imdveis, das restrigdes determinadas pelo art. 7° da Lei no
8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo do Administrador;

b) néo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

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

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

€) nao sdo passiveis de execugao por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

(ii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais;

¢) adocumentacgao relativa aos imdveis e as operagdes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operagodes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor e, quando for o caso, dos Representantes de
Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos do arts. 29 e 31 da
Instrugdo CVM n° 472;

(iii) celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

(v) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

(vii) no caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentagao referida no inciso (iii) até o término do procedimento;

(viii)  dar cumprimento aos deveres de informacédo previstos no Capitulo VIl do Regulamento
e da Instrugao CVM n° 472;
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(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

(x) observar as disposi¢des constantes do Regulamento e, se houver, do prospecto, bem
como as deliberagcbes da assembleia geral; e

(xi) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

Atribuicées do Gestor

Compete ao Gestor, sem prejuizo de outras atribuigcdes previstas no Regulamento, selecionar e
monitorar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista no Regulamento.

Vedagdes ao Administrador e ao Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas funcdes e utilizando
os recursos do Fundo: (i) receber depdsito em sua conta corrente; (ii) conceder empréstimos,
adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade; (iii) contrair ou
efetuar empréstimo; (iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer
forma nas operagdes praticadas pelo Fundo; (v) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
(vi) aplicar recursos na aquisigao das cotas do préprio Fundo; (vii) vender a prestagao as cotas
do Fundo, admitida a divisao da emissdo em séries e integralizacao via chamada de capital; (viii)
prometer rendimentos predeterminados aos cotistas; (ix) ressalvada a hipotese de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do art. 34 da Instrugao CVM n° 472, realizar operagoes
do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses; (x) constituir 6nus reais sobre
os imoveis integrantes do patriménio do Fundo; (xi) realizar opera¢des com ativos financeiros ou
modalidades operacionais nao previstas na regulamentacao; (xii) realizar operagées com acgdes
e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas
as hipoéteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de
debéntures em agoes, de exercicio de bonus de subscricdo, nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao; (xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto
quando tais operagOes forem realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial e
desde que a exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (xiv)
praticar qualquer ato de liberalidade. A vedacgao prevista no item (x) ndo impede o Fundo de
manter em sua carteira iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Substituigdo do Administrador e do Gestor

O Administrador deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicao por deliberacao
da Assembleia Geral de Cotistas. Na hipétese de renuncia, o Administrador devera observar as
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis para sua substituicao.

O Gestor deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituigdo por deliberagao da
Assembleia Geral de Cotistas. Na hipétese de renuincia do Gestor: (i) o Administrador convocara
imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o substituto do Gestor ou deliberar a
liquidacao do Fundo; e (ii) o Gestor permanecera no exercicio de suas fungdes até a sua efetiva
substituicao, que devera ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo a convoque no prazo
de 10 (dez) dias contados da renuncia do Gestor.
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Taxa de Administragdo e Taxa de Administragao Inicial

Pela prestagao dos servigos de administragao do Fundo, incluindo os servigos de administragcao
propriamente dita, o servico de gestdo, tesouraria, controladoria e processamento dos ativos
financeiros integrantes da carteira do Fundo, com exceg¢do dos servigcos de auditoria
independente, de distribuicdo de cotas e de formador de mercado (este ultimo, quando
contratado), o Fundo pagara uma remuneragéo equivalente a 1,25% (um inteiro e vinte e cinco
centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média diaria da cotac&do de fechamento das cotas do Fundo divulgada pela B3 no més anterior
ao do pagamento da remuneragao ou sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, caso
o Fundo nao esteja listado no mercado de bolsa da B3, observado o valor minimo mensal de
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), sendo certo que o referido valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagao positiva
do IPCA (“Taxa de Administragdo”).

Durante o periodo compreendido entre a data do encerramento da Oferta de Cotas do Fundo e
a primeira data em que o Fundo alocar, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu
patrimdénio em Ativos Imobiliarios, o Fundo pagara uma remuneragao equivalente a 0,30% (trinta
centésimos por cento) ao ano a titulo de taxa de administragao, calculado com base no valor das
Cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas do
Fundo, divulgada pela B3 no més anterior ao do pagamento da remuneracéo ou sobre o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo, caso o fundo nao esteja listado no mercado de bolsa
(B3), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) mensais, sendo
certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio
das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA (“Taxa de Administragdo Inicial”).

A Taxa de Administragao e a Taxa de Administragao Inicial serao calculadas, conforme aplicavel,
sobre o valor de mercado ou valor contabil do patriménio liquido do Fundo no ultimo dia do més
imediatamente anterior ao més de seu pagamento e sera provisionada por Dia Util, mediante
divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, bem como apropriadas e pagas
mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, at¢é o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao dos servigos prestados.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo e da Taxa de Administragao Inicial, no periodo
em que ainda nao se tenha o valor de mercado das cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimdnio
Liquido do Fundo.

O Fundo podera também aplicar seus recursos em fundos de investimento que cobrem taxa de
performance, ingresso e saida.

Nao havera cobranga de taxa de performance no Fundo.
N&o sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos adquirentes das Cotas

Remuneragio do Gestor

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Gestor fara jus a uma remuneragao a ser descontada da
Taxa de Administracdo e da Taxa de Administragao Inicial. A Taxa de Administragdo e a Taxa
de Administracdo Inicial, que também englobam a remuneragdo do Administrador, do
Escriturador e do Custodiante, € equivalente a, respectivamente, 1,25% (um inteiro e vinte e
cinco centésimos por cento) ao ano, e 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano, sobre o valor
de mercado do Fundo. A remuneragao do Gestor aqui prevista sera paga, diretamente pelo
Fundo, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.
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Remuneragao das Instituicdes Participantes da Oferta

Pelos servigos de coordenacao e distribuigao das Cotas da 12 Emissao, o Coordenador Lider e
0 Coordenador Contratado farado jus a uma Comissado de Coordenagao e Distribuicdo em valor
equivalente a 1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) sobre o valor das Cotas da 12
Emissao efetivamente integralizadas no ambito da Oferta, com base no Valor da Cota da 12
Emisséo.

As remuneragdes acima referidas deverdo ser pagas com os valores decorrentes da Taxa de
Distribuicdo Primaria, em recursos imediatamente disponiveis, na conta a ser indicada pelo
Coordenador Lider, pelo Coordenador e pelo Coordenador Contratado, conforme o caso, em até
05 (cinco) Dias Uteis a contar da data de divulgagdo do Anlncio de Encerramento.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de cotas, salvo na hipotese de liquidagdo 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 precos reduzidos na venda das cotas.

Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros e/ou das
contrapartes das transag¢des do Fundo nao cumprirem suas obrigagdes de pagamento (principal
e juros) e/ou de liquidagao das operagdes contratadas. Ocorrendo tais hipoteses, o Patrimbnio
Liquido podera ser afetado negativamente.

Risco Juridico e Requlatdrio

As eventuais alteragdes e/ou interpretagbes das normas ou leis aplicaveis ao Fundo e/ou aos
Cotistas, tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores
(Previc, Susep, Ministério da Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas néo se limitando,
aquelas referentes a tributos e as regras e condi¢des de investimento, podem causar um efeito
adverso relevante ao Fundo, como, por exemplo, eventual impacto no prego dos Ativos
Imobiliarios ou dos Ativos Financeiros e/ou na performance das posi¢des financeiras adquiridas
pelo Fundo, bem como a necessidade do Fundo se desfazer de ativos que de outra forma
permaneceriam em sua Carteira.

Risco de Potencial Confiifo de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das cotas do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de aprovacgao
prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso Xll do
artigo 18 da Instrugdo CVM n° 472. Quando da formalizagao de sua adesao ao Regulamento, os
Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagéo, antes do inicio da distribuicao das cotas
do Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do
Administrador: (i) o Gestor, para prestagao dos servigos de gestdo do Fundo e (ii) o coordenador
lider e instituicbes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, para prestagao
dos servigos de distribuicdo de cotas do Fundo. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as
contratagdes acima previstas nao caracterizarao situagoes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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Risco Sistémico e do Setor Imobilidrio

O preco dos imdveis, dos demais Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao
setor imobiliario sdo afetados por condigées econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores dos mercados, moratorias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar
perdas ao Fundo. A reducao do poder aquisitivo da populagao pode ter consequéncias negativas
sobre o valor dos imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o prego
de negociacdo das cotas e causar perdas aos Cotistas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos por determinagdo legal, como
condominios fechados, nao sendo admitido resgate ou recompra das Cotas, sendo vedado
inclusive a negociacdo de fragdo das cotas. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na
negociagcao das cotas no mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas
hipoteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidagado do Fundo e outras
hipoteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega aos titulares das
cotas dos Ativos Imobiliarios e/ou dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo. Em
ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos

Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

41



2. SUMARIO DA OFERTA
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SUMARIO DA OFERTA

Principais Caracteristicas da Oferta

O sumario abaixo nao contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas da 12 Emissao.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisédo de investimento, a leitura cuidadosa
do Regulamento e deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, com especial atengao a

Secao “Fatores de Risco” nas paginas 84 a 102 deste Prospecto Preliminar.

Fundo: Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
- FII.
Tipo e Prazo do Fundo: Condominio fechado, em que o resgate de cotas n&o € permitido,

com prazo de duragao indeterminado.

Objeto do Fundo: O Fundo tem por objeto investir, no minimo, 67% (sessenta e sete
por cento) de seu patriménio em Ativos Imobiliarios , a critério do
Gestor e independentemente de deliberagdo em assembleia
geral de Cotistas.

Publico Alvo: O Fundo é destinado a investidores em geral, incluindo, mas nao
se limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de
investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar,
regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis
€ que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Autorizagdo da Oferta A Oferta foi aprovada pelo (i) “Afto Unico do Administrador’,
realizado em 20 de setembro de 2019, o qual, entre outros,
alterou a denominagao do Fundo para Santander Renda de
Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario — FIl e aprovou a
Oferta (“Instrumento de Primeira Alteragao”) e pelo (ii) “Ato
Unilateral do Administrador”, realizado em 24 de setembro de
2019, o qual retificou a deliberagao da Oferta (“Regulamento”).
Volume Total da Oferta: Até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), ndo sendo
consideradas para efeito de calculo do Volume Total da Oferta as
Cotas Adicionais, nem a Taxa de Distribui¢gdo Primaria.

Volume Minimo da R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), ndo sendo
Oferta: consideradas para efeito do calculo do Volume Minimo da Oferta,
as Cotas da 12 Emissao cuja integralizacao esteja condicionada
na forma prevista no artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400/03 e as
Cotas da 12 Emissao integralizadas por Pessoas Vinculadas,
nem os valores decorrentes da Taxa de Distribuicao Primaria.

Valor Desembolsado pelo | O valor unitario de R$102,00 (cento e dois reais), que
Investidor por Cota da 12 | corresponde ao Valor da Cota da 12 Emissao, equivalente, na

Emisséao: Data de Emissao, a R$100,00 (cem reais), acrescido da Taxa de

Distribuigdo Primaria.
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Valor Minimo de

Investimento:

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no dmbito da
Oferta, a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12
Emissao, pelo Valor da Cota da 12 Emissao, equivalente ao
montante de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), de forma que o
Investidor desembolsara, na integralizagdo das Cotas da 12
Emissao, um valor de R$20.400,00 (vinte mil e quatrocentos reais),
correspondente ao valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) como
Valor Minimo de Investimento e R$400,00 (quatrocentos reais)
como aTaxa de Distribuicao Primaria, correspondente a 2% (dois
por cento) sobre o Valor Minimo de Investimento.

O Valor Minimo de Investimento ndo sera aplicavel quando, (i) o
Investidor condicionar a subscricdo de Cotas da 12 Emissao a
proporgao entre a quantidade de Cotas da 12 Emisséo
efetivamente distribuidas e o Volume Total da Oferta, e a
quantidade proporcional em observancia a referida condigao for
inferior a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12
Emissao, ou (ii) houver rateio, observadas as condi¢des previstas
neste Prospecto Preliminar, nestes casos, o Valor Minimo de
Investimento nao sera observado e o Investidor podera manter
seu investimento em quantidade inferior ao Valor Minimo de
Investimento.

Além disso, quando da subscri¢ao e integralizagao de Cotas da
12 Emissao, sera devido pelo investidor o pagamento de Taxa
Distribuicdo Primaria, a qual ndo integra o precgo de integralizagéao
da Cota da 1?2 Emissao e nao é computada no calculo do Valor
Minimo de Investimento.

Valor Maximo de

Investimento:

Cada investidor podera subscrever e integralizar, no ambito da
Oferta, a quantidade maxima de 1.200.000 (um milhdo e
duzentas mil) Cotas da 1? Emissao, pelo Valor da Cota da 12
Emissao, equivalente ao montante de R$ 120.000.000,00 (cento
e vinte milhdes de reais), de forma que o Investidor desembolsara,
na integralizacdo das Cotas da 1% Emissdo, um valor de
R$122.400.000,00 (cento e vinte e dois milhdes e quatrocentos
mil reais), correspondente ao valor de R$120.000.000,00 (cento e
vinte milhdes de reais) como Valor Maximo de Investimento e
R$2.400.000,00 (dois milhées e quatrocentos mil reais) como
Taxa de Distribuigdo Primaria, correspondente a 2% (dois por
cento) sobre o Valor Maximo de Investimento.

Quando da subscri¢ao e integralizagao de Cotas da 12 Emissao,
sera devido pelo investidor o pagamento de Taxa Distribuigdo
Primaria, a qual n&o integra o preco de integralizacdo da Cota da
12 Emissao e nao é computada no calculo do Valor Maximo de
Investimento.
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Valor Minimo de
Desembolso:

O Investidor devera desembolsar o valor de R$20.400,00 (vinte mil
e quatrocentos reais), correspondente ao valor de R$ 20.000,00
(vinte mil reais) como Valor Minimo de Investimento e R$400,00
(quatrocentos reais) como aTaxa de Distribuigdo Primaria.

Valor Maximo de

Desembolso:

O Investidor deverd desembolsar o valor de R$122.400.000,00
(cento e vinte e dois milhdes e quatrocentos mil reais),
correspondente ao valor de R$120.000.000,00 (cento e vinte
milhdes de reais) como Valor Maximo de Investimento e
R$2.400.000,00 (dois milhGes e quatrocentos mil reais) como

Taxa de Distribuigao Primaria.

Valor da Cota da 12

Emissao

R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissé&o. O Valor da Cota da

12 Emissao néo inclui a Taxa de Distribuigao Primaria.

Taxa de Distribuigédo

Primaria

Taxa de distribuicdo primaria devida pelos investidores, quando
da subscrigao e integralizagao das Cotas da 12 Emisséao, por Cota
da 1% Emissao subscrita, equivalente a um percentual fixo de 2%
(dois por cento) sobre o Valor da Cota da 12 Emisséo,
multiplicado pelo total de Cotas da 1% Emissao integralizadas
pelos Investidores, a qual ndo integra o prego de integralizagédo
da Cota da 12 Emissao, e nao compoe o calculo do Valor Minimo

de Investimento e do Valor Maximo de Investimento.

Quantidade de Cotas da
Oferta

Até 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas da 12 Emissdo, sem

prejuizo da emissao das Cotas Adicionais.

Cotas Adicionais

Sao as Cotas da 12 Emissao que o Administrador, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrucdo CVM n° 400, com a prévia concordancia do das
Instituicdes Participantes da Oferta e do Gestor, podera optar por
acrescer ao Volume Total da Oferta, até 20% (vinte por cento),
nas mesmas condicbes e no mesmo prego das Cotas da 12
Emisséao inicialmente ofertadas, ou seja, até 600.000 (seiscentas
mil) Cotas da 12 Emissdo, perfazendo o montante de até
R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

Rentabilidade Alvo

O Fundo visa proporcionar a seus Cotistas uma taxa interna de
retorno de 10,48% a.a. (dez inteiros e quarenta e oito centésimos
por cento ao ano), e um dividendo médio anual para o periodo
dos primeiros 10 (dez) anos do Fundo de 7,39% (sete inteiros e
trinta e nove centésimos por cento), liquido de imposto de renda
para pessoas fisicas. ESTA RENTABILIDADE ALVO NAO
REPRESENTA PROMESSA ou GARANTIA DE
RENTABILIDADE OU ISENGAO DE RISCOS PARA OS
COTISTAS.
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Direitos, Vantagens e
Restrigdes das Cotas

As Cotas do Fundo serao emitidas em classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as
Cotas) e correspondem a fragbes ideais de seu patrimoénio, tendo

a forma nominativa e escritural e ndo sendo resgataveis.

Distribuicéo de
Rendimentos e
Amortizagdo

Extraordinaria

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
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, nos termos do paragrafo Unico do art. 10 da Lei n°
8.668/93 e do Oficio Circular n° 1/2015/CVM/ SIN/SNC, de
18.03.2015, ou orientagdo da CVM que venha a complementa-lo
ou substitui-lo.

As Cotas da 12 Emissao subscritas pelo investidor da Oferta
somente poderdo ser livremente negociadas no mercado
secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada
pela B3, bem como somente receberdo rendimentos
provenientes do Fundo apds a divulgacdao do Anuncio de
Encerramento e da obtengao de autorizagao da B3.

Apos o encerramento da oferta publica de distribuicao das Cotas
da 12 Emissao do Fundo, a distribuicdo de rendimentos prevista
no primeiro paragrafo acima sera realizada mensalmente,
sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, sendo que eventual saldo
de lucros auferido nao distribuido sera pago no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis apdés o encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagcdo dada
pela assembleia geral de Cotistas, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Todas as cotas devidamente emitidas, subscritas e
integralizadas fardo jus a distribuicdo de rendimentos em
igualdade de condigcdes, nos termos do Regulamento (inclusive
aquelas cotas integralizadas durante o Prazo de Colocagéao das
Cotas da 12 Emissao).

Os pagamentos acima referidos serdo realizados em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em
conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco

Central do Brasil.
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Taxa de Administragédo

Pela prestacdo dos servicos de administragdo, gestao,
tesouraria, consultoria, custddia e escrituragdo do Fundo, o
Fundo pagara uma remuneracéo equivalente a 1,25% (um inteiro
e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o
valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria
da cotacao de fechamento das cotas do Fundo, divulgada pela
B3 no més anterior ao do pagamento da remuneragao ou sobre
o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, caso o Fundo
ndo esteja listado no mercado de bolsa da B3, observado o valor
minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), sendo
certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variacado do IPCA.

Os tributos incidentes sobre a Taxa de Administragcdo serao
arcados pelos seus respectivos responsaveis tributarios,

conforme definidos na legislagao tributaria aplicavel.

Taxa de Administragédo

Inicial

Durante o periodo compreendido entre a data do encerramento
da Oferta de Cotas do Fundo e a primeira data em que o Fundo
alocar, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu
patriménio em Ativos Imobilidrios, o Fundo pagara uma
remuneragao equivalente a 0,30% (trinta centésimos por cento)
ao ano a titulo de taxa de administragao, calculado com base no
valor das Cotas do Fundo, calculado com base na média diaria
da cotacao de fechamento das cotas do Fundo, divulgada pela
B3 no més anterior ao do pagamento da remuneragao ou sobre
o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, caso o fundo néo
esteja listado no mercado de bolsa (B3), observado o valor
minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) mensais,
sendo certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variacao positiva do IPCA.

Taxa de Performance

Nao havera cobrancga de taxa de performance do Fundo.

Taxa de Ingresso e Saida

Nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos adquirentes

das Cotas do Fundo.

Assembleia Geral de

Cotistas

O Administrador convocara os Cotistas, com antecedéncia
minima de (i) 30 (trinta) dias da data de sua realizagao, para as
assembleias gerais ordinarias, e (ii) 15 (quinze) dias da data de
sua realizacdo, no caso das assembleias gerais extraordinarias,
por correspondéncia e/ou correio eletrénico, para deliberar sobre
assuntos do Fundo. A presenca de todos os Cotistas supre a
convocagao por correspondéncia e/ou por correio eletrénico e

dispensa a observancia dos prazos acima indicados.
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Cada Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de
Cotistas.

A assembleia geral de Cotistas sera instalada com a presenca de
pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderao
ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido presencial de Cotistas, por meio de
correspondéncia escrita ou eletrbnica, a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo
cada cota ao direito de 01 (um) voto na assembleia geral de
Cotistas.

As decisbes em assembleia geral deverao ser tomadas por votos
dos Cotistas que representem, no minimo, a maioria simples das
cotas detidas pelos presentes, correspondendo a cada cota um
voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as
hipéteses de quérum qualificado previstas no subitem 10.10.6. do

Regulamento.

Inadequacéo da Oferta a

Investidores

O investimento em Cotas da 12 Emissdo ndo € adequado a
Investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que os
fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa ou mercado de balcdo organizado. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a
Secao “Fatores de Risco” nas paginas 84 a 102 deste Prospecto
Preliminar, que contém a descri¢do de certos riscos que atualmente
podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas da 12

Emissao, antes da tomada de decisdo de investimento.

Regime de Colocagéo

A Oferta de Cotas da 12 Emissao sera realizada em regime de

melhores esforgos.

Local de Admissao e
Negociagdo das Cotas da
12 Emisséao

As Cotas da 12 Emissdo serdo registradas para distribuicdo no
mercado primario no DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos e para
negociagao em mercado secundario no “Sistema Puma”, mercado
de bolsa, ambos administrados pela B3.

As Cotas da 12 Emissao somente poderao ser negociadas apés a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtencdo de
autorizacdo da B3 para o inicio da negociacdo das Cotas da 12

Emissao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.
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Plano de Distribuigéo

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, as
Instituicdes Participantes da Oferta realizardo a Oferta sob o
regime de melhores esforgos de colocagao, de acordo com a
Instrugdo CVM n° 400/03, com a Instrugdo CVM n°® 472 e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugao CVM n°
400/03, o qual leva em consideragao as relagoes com clientes e
outras consideragbes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes
da Oferta recebam previamente este Prospecto Preliminar para
leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas
por pessoas designadas pelo proprios Coordenadores, de acordo
com os procedimentos descritos na segado “Alocagao, Rateio e
Liquidagao”, prevista na pagina 75 desse Prospecto Preliminar,
nos seguintes termos:

(i)A Oferta é destinada a investidores em geral, incluindo,
mas nédo se limitando a, pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, entidades fechadas de
previdéncia complementar, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento;

(ii) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta,
a disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar e a
divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a
concessao de registro da Oferta pela CVM, caso as
Instituicdes Participantes da Oferta, em conjunto com o
Gestor, entendam necessario, serdo realizadas
ApresentacOes para Potenciais Investidores, conforme
determinado pelas Instituicdes Participantes da Oferta,
durante as quais sera disponibilizado este Prospecto

Preliminar;
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(iif)

(iv)

os materiais publicitarios ou documentos de suporte as
apresentacoes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo, conforme o caso,
submetidos ou encaminhados & CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrugdo CVM n° 400 e da Deliberagdo CVM
n°® 818, de 30 de abril de 2019, ou encaminhados a CVM
previamente a sua utilizagdo, na hipétese prevista no
artigo 50, paragrafo 5° da Instrugdo CVM n° 400;
durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes
Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores, nos termos do artigo 45 da
Instrugdo CVM n° 400, considerando o Valor Minimo de
Investimento Minimo e o Valor Maximo de Investimento;
o Investidor, incluindo aqueles considerados como
Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em
Cotas formalizara seu Pedido de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta;

a Oferta somente tera inicio apds: (a) a concessao do
registro da Oferta pela CVM; (b) o registro para
distribuicdo e negociacédo das Cotas objeto da Oferta na
B3; (c) a divulgagdo do Anudncio de Inicio; e (d) a
disponibilizagdo do  Prospecto  Definitivo  aos

Investidores;

(vii) serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critérios

(vii)

das Instituicdes Participantes da Oferta, melhor atendam
aos objetivos da Oferta, levando em consideragédo as
relacbes com clientes e outras consideragdes de
natureza comercial ou estratégica das Instituicoes
Participantes da Oferta, incluindo, sem se limitar, a
clientes correntistas do Banco Santander, e/ou da
Santander Corretora, sendo permitida a colocagao para
Pessoas Vinculadas;

as Cotas da 12 Emisséo serdo integralizadas a
vista, em moeda corrente nacional, pelo Valor da Cota da
12 Emissdo, na forma estabelecida no Pedido de
Reserva ou no Pedido de Subscrigdo, conforme o caso,
além do pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria.
Para a subscricdo das Cotas da 12 Emissao, os

Investidores deverdo seguir o seguinte procedimento:
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(a) Adicionalmente aos Pedidos de Reserva recebidos
pelas Instituicdbes Participantes da Oferta durante o
Periodo de Reserva, durante o Prazo de Colocagao, as
Instituicdes Participantes da Oferta receberao os pedidos

de subscricdo (“Pedido de Subscri¢do” ou “Pedidos de

Subscri¢ao”), observado o Valor Minimo de Investimento;
(b) Durante o Prazo de Colocagao, os Investidores
interessados em subscrever Cotas da 12 Emisséo
deverao preencher o Pedido de Subscrigdo no /nfernet
Banking (www.santander.com.br, neste sife acessar o
Internet Banking, clicar em “Investimentos e Poupanga”,
menu “Acesso ao Home Broker”, clicar em “Menu/Oferta
Publica” e, em seguida, clicar em “Santander Renda de
Alugueis”) ou por meio do Coordenador Contratado

(www.santandercorretora.com.br — Home Broker, clicar

em “Menu Oferta Publica”) em qualquer dia, observados
os prazos estabelecidos no Cronograma Estimativo, na
pagina 77 deste Prospecto Preliminar. Alternativamente,
os Investidores interessados em subscrever Cotas da 12
Emissao poderao entrar em contato com o seu canal de
atendimento junto as Instituicées Participantes da Oferta;
(c) O Coordenador Lider consolidara os Pedidos de
Reserva e os Pedidos de Subscricdo dos Investidores,
inclusive das Pessoas Vinculadas;

(d) Os Investidores deverdo proceder a assinatura do
Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento, e
disponibilizar recursos em sua conta corrente no Banco
Santander e/ou na Santander Corretora correspondentes
ao Valor da Cota da 1 Emissao, acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, para débito a ser realizado pelas
Instituicbes Participantes da Oferta, conforme aplicavel,
observado o disposto na alinea “e” abaixo;

(e) Na eventualidade de a conta corrente do Investidor
no Banco Santander nao possuir saldo suficiente (valor
disponivel em conta corrente mais limites de créditos
disponibilizados pelo referido banco aos correntistas),
para o pagamento integral do Valor das Cotas subscritas,
acrescido do valor referente a Taxa de Distribuicdo
Primaria, os Termos de Ciéncia de Risco e Adesdo ao

Regulamento e os Pedidos de Reserva ou Pedidos de
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Subscri¢ao firmados, conforme o caso, serdo cancelados
e os Investidores poderdao firmar novos Termos de
Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento e Pedidos
de Subscricdo. Os recursos disponiveis em contas
poupanca, depdsitos bloqueados e, exceto para os
investidores considerados institucionais, os recursos
depositados em conta corretora ndo sao considerados
como valor disponivel para fins deste item;

(f) tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime
de melhores esforgos e que havera a possibilidade de
subscri¢cao parcial das Cotas da 12 Emissao, caso findo
o Prazo de Colocacao, tenham sido subscritas Cotas da
12 Emissao em quantidade inferior ao Volume Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e o Administrador devera
devolver aos que tiverem integralizado as Cotas da 12
Emissao, (i) o valor por Cota da 12 Emissao multiplicado
pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente
integralizadas pelo respectivo Investidor, adicionado do
resultado liquido dos investimentos e deduzido dos
tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de
Distribuicao Primaria sem qualquer
remuneragao/acréscimo. Nesse caso, 0S recursos
obtidos no ambito da Oferta serdo pagos aos Cotistas da
12 Emissao no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis a contar
da data de comunicagdo pelo Administrador aos
subscritores que tiverem integralizado as Cotas da 12
Emissdo, nos mesmos meios utilizados para divulgacao
do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, sendo que,
nesta hipotese, o Fundo sera liquidado;

(g) No ambito da Oferta, observada a colocagdo do
Volume Minimo da Oferta, os Investidores poderao
formalizar o Pedido de Reserva, o Pedido de Subscrigao
e o Boletim de Subscricdo (a) condicionando sua
subscricao a colocacdo do Volume Total da Oferta.
Nessa hipoétese, o Investidor somente sera alocado se for
colocada a totalidade das Cotas da oferta base da 12
Emissdo no ambito da Oferta, (b) condicionando a sua
subscri¢cdo a colocagao de quantidade maior ou igual ao
Volume Minimo da Oferta e menor que a quantidade da

oferta base de Cotas da 12 Emissado objeto da Oferta,
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com o recebimento da quantidade equivalente a
proporgao entre o numero de Cotas da 1% Emissao
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas da 12
Emisséao inicialmente ofertadas, ou (c) condicionando a
sua subscricao a colocacao de quantidade de Cotas da
12 Emissdo maior ou igual ao Volume Minimo da Oferta
€ menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12
Emissdo, com o recebimento da quantidade total de
Cotas da 12 Emissao correspondente ao valor informado
no boletim de subscri¢cdo. Na Entende-se como Cotas da
12 Emissao efetivamente distribuidas todas as Cotas da
12 Emissao objeto de subscri¢do ou aquisi¢ao, conforme
0 caso, inclusive aquelas sujeitas as condi¢des previstas
acima. No caso de cancelamento decorrente de
subscricao condicionada, ainda que de forma parcial,
serdo devolvidos, aos investidores que tiverem suas
ordens de investimento canceladas, na proporgao das
Cotas da 12 Emissao efetivamente canceladas, no prazo
de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data de cancelamento
de suas Cotas da 12 Emissao, (i) o valor por Cota da 12
Emissao, multiplicado pela quantidade de Cotas da 12
Emissdo efetivamente integralizadas pelo respectivo,
adicionado do resultado liquido dos investimentos e
deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e
(i) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer
remuneragao/acréscimo;

(h) na hipétese de até o final do Prazo de Colocagao
terem sido subscritas e integralizadas as Cotas da 12
Emissao objeto da Oferta em montante equivalente ao
Volume Total da Oferta, a Oferta serd encerrada e o
Anuncio de Encerramento sera divulgado, observada a
possibilidade de colocacado das Cotas Adicionais, sendo
admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento,
a exclusivo critério das Instituicbes Participantes da
Oferta, em conjunto com o Administrador;

(i) caso até o final do Prazo de Colocagao tenham sido
subscritas e integralizadas Cotas da 12 Emissdo em
montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume
Total da Oferta, as Instituigbes Participantes da Oferta

poderao, a seus Unicos e exclusivos critérios, (i) encerrar
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a Oferta, divulgar o Anuncio de Encerramento, e cancelar
o saldo de Cotas ndo colocado; ou (ii) utilizar o restante
do Prazo de Colocagao para distribuir o montante ou
parcela do montante nao colocado até entdo, podendo,
desta forma, a Oferta ser encerrada, e o Anuncio de
Encerramento ser divulgado, apds a colocagéao total ou
parcial das Cotas da 12 Emissdo remanescentes, a
exclusivo critério das Instituicdes Participantes da Oferta
e a qualquer momento até o término do Prazo de
Colocacao; e

(j) caso ao término do Prazo de Colocagao, seja
verificado excesso de demanda superior em um tergo ao
Volume Total da Oferta, sera vedada a colocacao de
Cotas da 12 Emissao a Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, sendo automaticamente canceladas as
Cotas da 12 Emissao emitidas a tais Pessoas Vinculadas.
Neste caso, serdo devolvidos, as Pessoas Vinculadas,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de
cancelamento de suas Cotas da 12 Emissao, (i) o valor
por Cota da 1% Emissdo integralizado pelo respectivo
Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas da 12
Emissao canceladas adicionado do resultado liquido dos
investimentos e deduzido dos tributos incidentes,
conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuigao Primaria

sem qualquer remuneragéo/acréscimo.

Pedido de Reserva

Pedido de reserva das Cotas formalizado pelos Investidores, no
ambito da Oferta, junto a uma unica Instituigdo Participante da
Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido de
Reserva, o Investidor devera indicar, entre outras informacgoes, a
quantidade de Cotas que pretende subscrever, observado o
Valor Minimo de Investimento e o Valor Maximo de Investimento,

bem como a sua condicao, ou nao, de Pessoa Vinculada.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 21 de novembro de 2019 e 17 de
dezembro de 2019 (inclusive), de acordo com o cronograma
estimativo da Oferta, disponivel na pagina 77 deste Prospecto
Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores
interessados em participar da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, deverdo realizar a reserva de Cotas, mediante o

54




preenchimento de um ou mais Pedidos de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta. O preenchimento de mais
de um Pedido de Reserva resultara na consolidagdo dos Pedidos
de Reserva para fins da quantidade de Cotas objeto de interesse
do respectivo Investidor. Os Investidores deverdo indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido
de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante
da Oferta. Deverao ser observados pelos Investidores o Valor
Minimo de Investimento, os procedimentos e normas de
liquidacdo da B3 e as disposi¢coes previstas neste Prospecto
Preliminar.

As Instituicoes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no dmbito dos Pedidos
de Reserva.

As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderao aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta
nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Alocacgio, Rateio e

Liquidagédo da Oferta

A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3. As
liquidagbes dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de
Subscricao, conforme o caso, das Cotas se darao nas Datas de
Liquidacdo, de acordo com os procedimentos operacionais da
B3.

Sera adotado o procedimento de coleta de intengcbes de
investimento no ambito da Oferta a ser conduzido pelas
Instituicoes Participantes da Oferta, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM n° 400, para a verificagao, junto aos Investidores
da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores,
observado o Valor Minimo de Investimento, para verificar se o
Volume Minimo da Oferta foi atingido.

Antes de aderir a Oferta do Fundo, o Investidor é submetido ao
processo de suifability com o objetivo de identificar se o produto
€ adequado aos seus objetivos de investimento. A identificagdo
do perfil do investidor é realizada através do preenchimento de
um questionario, no qual sdo coletadas informagdes para
conhecer, dentre outros fatores, o perfil de aversédo a riscos,
situagao financeira e composi¢cdo do patrimbénio do investidor,
seu conhecimento em matéria de investimentos e volume de
operagdes que costuma realizar. Com base no resultado desta
analise, é possivel identificar se o produto em questdo esta

adequado as necessidades do Investidor.
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A alocacgao das ordens de investimento, dos Pedidos de Reserva
e dos Pedidos de Subscrigao celebrados durante o Periodo de
Reserva e/ou o Prazo de Colocagdo, conforme o caso, sera
realizada ao final do Periodo de Reserva e de cada Periodo de
Recebimento dos Pedidos de Subscricdo das Cotas da 12
Emissao, conforme previstos no Cronograma Estimativo da
Oferta na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.
O Coordenador Lider apurara, ao final do Periodo de Reserva e
de cada Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscrigdo das
Cotas da 12 Emissdo, conforme previstos no Cronograma
Estimativo da Oferta na pagina 77 deste Prospecto Preliminar,
conforme o caso, a quantidade de ofertas recebidas e realizara a
alocagcdo das Cotas entre os Investidores que tiverem
formalizado os Pedidos de Reserva e os Pedidos de Subscrigao,
conforme o caso, observadas as eventuais condi¢des
estabelecidas pelo respectivo Investidor, de forma a assegurar
que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo
e equitativo, observado que:
(a) enquanto a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao
final do Periodo de Reserva, ou a totalidade dos Pedidos
de Reserva e dos Pedidos de Subscrigao, ao final de cada
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricao,
referentes a respectiva data de liquidagao, seja igual ou
inferior a quantidade de Cotas da 12 Emisséo ofertadas
(inclusive com relagéo as Cotas Adicionais), isto €, ndo
tenha ocorrido excesso de demanda da Oferta, os
Investidores serdo atendidos por ordem de chegada pelo
Coordenador Contratado, ndo havendo qualquer rateio
por excesso de demanda, sendo todos os Investidores
integralmente atendidos. Os Investidores que tenham
formalizado Pedidos de Reserva ou Pedidos de
Susbcrigdo, conforme o caso, durante os periodos
mencionados nesta alinea “a”, terdo as Cotas objeto de
tais Pedidos de Reserva ou Pedidos de Subscrigao
integralizadas na Data de Liquidagdo das Cotas da 12
Emissao imediatamente posterior ao Periodo de Reserva
ou Periodo do Pedido de Subscrigdo que foi encerrado,
conforme previsto no Cronograma Estimativo da Oferta

na pagina 77 deste Prospecto Preliminar; e
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(b caso a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do
Periodo de Reserva, ou a totalidade dos Pedidos de
Reserva e dos Pedidos de Subscrigdo, ao final de
determinado Periodo de Recebimento dos Pedidos de
Subscricao, referentes a respectiva Data de Liquidagao,
seja superior a quantidade de Cotas da 12 Emissao
ofertadas (inclusive com relagcdo as Cotas Adicionais),
sera realizado rateio proporcional das Cotas da 12
Emissdo somente para os Investidores que tenham
formalizado seus Pedidos de Reserva ou Pedidos de
Subscri¢ao, conforme o caso, no Periodo de Reserva ou
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricdo em
que o excesso de demanda mencionado nesta alinea “b”
tenha ocorrido, inclusive entre aqueles Investidores
considerados Pessoas Vinculadas, observando-se o valor
individual de cada Pedido de Reserva e de cada Pedido
de Subscricdo. Nesse caso, o Valor Minimo de
Investimento nao sera observado e o Investidor podera
manter seu investimento em quantidade inferior ao Valor

Minimo de Investimento.

Procedimento para
Subscri¢cdo e
Integralizagdo das Cotas
da 12 Emissé&o

A integralizacdo das Cotas da 1% Emisséo sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidagao, pelo Valor
da Cota. Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Cotas da 12 Emisséao
que subscrever, a Instituicao Participante da oferta com a qual
tenha celebrado o Boletim de Subscrigao.

As liquidagdes dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de
Subscri¢ao, conforme o caso, se darao nas Datas de Liquidagao,
conforme aplicavel, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3.

No ato da assinatura dos Pedidos de Reserva, as Instituicoes
Participantes da Oferta deverado disponibilizar ao subscritor o
Regulamento e o Prospecto Preliminar, e ainda, no ato da
assinatura dos Pedidos de Subscricdo, as Instituicdes
Participantes da Oferta deverdo disponibilizar ao subscritor o

Regulamento e o Prospecto Definitivo.

Formador de Mercado

O Administrador contratou o Formador de Mercado para exercer
a atividade de formador de mercado (market maker) para as

Cotas, atuando, exclusivamente as expensas do Fundo, no
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ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de
compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas
pela B3, na forma e conforme disposi¢gdes da Instrugdo CVM n°
384, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3. A contratagdo de formador de
mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no
mercado secundario.

A manutengdo dos servigos prestados pelo Formador de
Mercado nao é obrigatdria, de forma que o Administrador e/ou o
Gestor e/ou o Formador de Mercado poderao resilir o Contrato
de Formador de Mercado, a qualquer tempo, por qualquer uma
das partes, mediante envio de comunicagao escrita a outra parte
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, observado o
disposto no Contrato de Formador de Mercado.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da fungdo de
Formador de Mercado para as Cotas. A contratagdo de pessoas
ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor para o exercicio da
fungdo de formador de mercado devera ser previamente
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

A cépia do Contrato de Formador de Mercado estara disponivel
aos Investidores, para consulta ou reprodugdo, na sede do
Administrador, nos enderecos informados na secgao
“Identificagdo do Administrador, do Gestor, dos Coordenadores,
dos Assessores Legais, do Escriturador, do Custodiante, do
Auditor Independente e do Formador de Mercado” na pagina 24

deste Prospecto Preliminar.

Destinagédo dos Recursos

Os recursos liquidos captados no ambito da Oferta, incluindo
aqueles provenientes da eventual emissdo das Cotas
Adicionais, serao destinados a aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios
e/ou dos Ativos Financeiros, de acordo com a Politica de
Investimento do Fundo, bem como ao pagamento dos encargos

do Fundo.

Nos termos previstos no item 4.1. do Regulamento, no minimo,
67% (sessenta e sete por cento) do patrimdénio do Fundo sera

alocado na aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios.
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Nos termos do item 4.5. do Regulamento, a parcela do
patriménio do Fundo que nao estiver alocada nos Ativos
Imobiliarios acima descritos podera ficar permanentemente
aplicada nos seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de
emissao do Tesouro Nacional; (c) operagbes compromissadas
com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b” acima,
ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacéo
aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de
investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros
mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures, desde que se trate de
emissores devidamente autorizados nos termos da Instrucao
CVM n° 472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos fundos de investimento imobiliarios; (g) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios, de cotas de fundos de
investimento e de Letras Imobilidrias Garantidas; (h) Letras de
Crédito Imobiliario; (i) Letras Hipotecarias; (j) cotas de fundos de
investimento imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para

fins de protecao patrimonial.

Na data de elaboragdo deste Prospecto Preliminar, o Fundo
ainda ndo possui qualquer dos Ativos Imobiliarios pré-
selecionados para aquisicdo com os recursos da Oferta,
considerando a dindmica de mercado que envolve a aquisi¢ao de
tais Ativos Imobiliarios, estando, assim, os Cotistas sujeitos aos
riscos descritos no fator de risco “Risco Relativo a Inexisténcia de
Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem
na Politica de Investimento” constante da pagina 100 deste

Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, ainda que o montante total da Oferta ndo seja
captado, em razao da possibilidade da Distribuicao Parcial, todos
os recursos obtidos no ambito da Oferta serdo aplicados de
acordo com a Politica de Investimento do Fundo, conforme
descrita no item 4 e subitens do Regulamento e no Item “Objeto
do Fundo, Politica e Estratégia de Investimento do Fundo” na
pagina 31 deste Prospecto Preliminar, sendo que, nesta
hipétese, o Fundo nado dispora de recursos adicionais para a
aquisicdo de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros e,
consequentemente, sua capacidade de diversificagdo da

carteira sera afetada negativamente, conforme risco descrito no
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fator de risco “Risco de o Fundo nao captar a totalidade dos
recursos previstos no Volume Total da Oferta”, constante da

pagina 102 deste Prospecto Preliminar.

Os recursos decorrentes da Taxa de Distribuigdo Primaria serao
utilizados para remunerar ou reembolsar, conforme o caso, as
partes envolvidas na Oferta. Caso, apés o pagamento ou
reembolso, conforme o caso, de todos os custos decorrentes da
distribui¢cdo primaria das Cotas da 12 Emissao, restem recursos
decorrentes do pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria,

tais recursos serao revertidos em beneficio do Fundo.

NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS IMOBILIARIOS PRE-DETERMINADOS
PARA AQUISIGAO COM OS RECURSOS DECORRENTES DA
OFERTA.

NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS IMOBILIARIOS PRE-SELECIONADOS PARA
AQUISIGAO, COM OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA.

Administrador

Santander Securities Services Brasil DTVM S.A.

Coordenador Lider

Banco Santander (Brasil) S.A.

Coordenador Santander Brasil Asset Management DTVM S.A.

Coordenadores O Coordenador Lider e o Coordenador, quando referidos
conjuntamente.

Gestor Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda.

Custodiante

Santander Securities Services Brasil DTVM S.A.

Escriturador de Cotas

Ital Corretora de Valores S.A., sociedade com sede Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar, na Cidade de Sao Paulo
— SP, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 61.194.353/0001-64.

Formador de Mercado

Banco Fator, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, 1017, 12° andar,
inscrito no CNPJ sob o n° 33.644.196/0001-06.

Assessores Legais

I2A Advogados — Rua Cardeal Arcoverde, 2.365 — 12° andar -
Sao Paulo - SP; e

Barcellos Tucunduva Advogados - Av. Presidente Juscelino
Kubitschek, 1726, 4° andar - Sdo Paulo — SP.
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3. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas da 12 Emiss&o e tera as caracteristicas

abaixo descritas.

Quantidade e Valor das Cotas da 12 Emissao

A presente emissao de Cotas em classe e série Unicas, que compreende o montante de até
3.000.000 (trés milhdes) de Cotas da 12 Emissdo, todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais), na Data de Emiss&o, perfazendo o montante total de at¢ R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), sem prejuizo da eventual emissao das Cotas Adicionais, bem como da Taxa

de Distribuigdo Primaria.

O Administrador, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrugdo CVM n° 400, com a prévia concordancia das Instituicdes Participantes da Oferta e do
Gestor podera optar por acrescer ao Volume Total da Oferta, até 20% (vinte por cento), nas
mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas da 12 Emissao inicialmente ofertadas, ou seja,
até 600.000 (seiscentas mil) Cotas da 12 Emissao, perfazendo o montante de até
R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), considerando o valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais), na Data de Emissao. As Cotas Adicionais poderao ser destinadas a atender um eventual

excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

As Cotas da 12 Emissao serao integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional, pelo

Valor da Cota da 12 Emisséo.

Além disso, quando da subscricdo e integralizagdo de Cotas da 12 Emisséo, sera devido pelo
Investidor o pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual ndo integra o prego de
integralizacdo da Cota da 1 Emissao e nao compde o calculo do Valor Minimo de Investimento

e do Valor Maximo de Investimento.

Prazos de Distribuicdo da 12 Emissao

O prazo da distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo sera de até 6 (seis) meses a contar da

divulgacao do Anuncio de Inicio.

Prazos de Subscri¢éo e Integralizagdo e Condi¢des de Distribuicdo das Cotas da 12 Emissao

A quantidade minima de Cotas da 12 Emissao a ser integralizada por cada um dos cotistas da 12
Emissao, no ambito da Oferta, é de 200 (duzentas) Cotas da 12 Emissao, pelo Valor da Cota da
12 Emissao, equivalente ao montante de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), de forma que o Investidor
desembolsara, na integralizagdo das Cotas da 1? Emiss&o, um valor de R$20.400,00 (vinte mil e

quatrocentos reais), correspondente ao valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) como Valor Minimo
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de Investimento e R$400,00 (quatrocentos reais) como aTaxa de Distribuicdo Primaria,
correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Minimo de Investimento. O Valor Minimo de
Investimento ndo serd aplicavel quando, (i) o Investidor condicionar a subscri¢do de Cotas da 12
Emissao a proporcao entre a quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente distribuidas e o
Volume Total da Oferta, e a quantidade proporcional em observancia a referida condi¢ao for
inferior a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas da 12 Emissdo, ou (ii) houver rateio,
observadas as condigdes previstas neste Prospecto Preliminar, nestes casos, o Valor Minimo de
Investimento ndo sera observado e o Investidor podera manter seu investimento em quantidade

inferior ao Valor Minimo de Investimento.

Cada Investidor podera subscrever e integralizar, no &mbito da Oferta, a quantidade maxima de
1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas da 12 Emissao, pelo Valor da Cota da 12 Emissao,
equivalente ao montante de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), de forma que o
Investidor desembolsara, na integralizagcdo das Cotas da 1% Emissdo, um valor de
R$122.400.000,00 (cento e vinte e dois milhdes e quatrocentos mil reais), correspondente ao
valor de R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) como Valor Maximo de Investimento e
R$2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais) como Taxa de Distribuigdo Primaria,

correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Maximo de Investimento.

A subscrigéo de 1 (uma) Cota da 12 Emissé&o, correspondera ao valor total de R$ 102,00 (cento e
dois reais), considerando o valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissao,

acrescido da Taxa de Distribuigao Primaria.

Caso findo o Prazo de Colocacéo, tenham sido subscritas Cotas da 12 Emissdo em quantidade
inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Administrador devera
devolver aos Investidores que tiverem integralizado as Cotas da 12 Emissao, (i) o valor por
Cota da 12 Emissdo multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente
integralizadas pelo respectivo Investidor, adicionado do resultado liquido dos investimentos e
deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem
qualquer remuneragao/acréscimo. Nesse caso, os recursos obtidos no d&mbito da Oferta serédo
pagos aos Cotistas da 12 Emisséo, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, no
prazo de até 5 (cinco) dias uteis a contar da data de comunicagéo pelo Administrador aos
subscritores que tiverem integralizado as Cotas da 12 Emissao, nos mesmos meios utilizados
para divulgacdo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, sendo que, nesta hipo6tese, o
Fundo sera liquidado.

Caso, durante Prazo de Colocagédo tenham sido subscritas e integralizadas a totalidade das
Cotas da 1? Emissdo objeto da Oferta, atingindo o Volume Total da Oferta, a Oferta sera
encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado, observada a possibilidade de colocagao
das Cotas Adicionais. No entanto, caso tenham sido subscritas e integralizadas Cotas da 12
Emissdo em montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume Total da Oferta acrescido
das Cotas Adicionais, as Instituicdes Participantes da Oferta poderao, a seus Unicos e exclusivos
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critérios, (i) encerrar a Oferta e cancelar o saldo de Cotas n&o colocado; ou (ii) utilizar o restante
do Prazo de Colocagao para distribuir o0 montante ou parcela do montante néo colocado até
entao, podendo, desta forma, a Oferta ser encerrada apés a colocagao total ou parcial das Cotas
da 12 Emissao remanescentes, no término do Prazo de Colocagao, caso aplicavel, o que ocorrer

primeiro.

Serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério das Instituicdes Participantes da Oferta,
melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideragao as relagdes com clientes e

outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica.

A data prevista para inicio da colocagao das ordens pelos investidores e sua respectiva liquidagao
financeira devera ocorrer, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis apés a disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar da Oferta aos Investidores, sendo certo que as liquidagdes financeiras serao realizadas
de acordo com as datas previstas no Cronograma Estimativo da 12 Emissao, conforme previsto na
pagina 77 deste Prospecto Preliminar, observados os procedimentos descritos nos paragrafos

acima.

A subscricdo das Cotas da 12 Emissao sera feita mediante assinatura eletrénica do Boletim de
Subscricdo e do Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento, que especificara as
condi¢oes da subscrigao e integralizagao. O Boletim de Subscrigao contera também o recibo de

pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria.

As liquidacdes dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscri¢gdo, conforme o caso, das
Cotas da 12 Emissao se darao nas Datas de Liquidagao, conforme aplicavel, de acordo com os

procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos no Boletim de Subscri¢ao.

Cada Cota da 12 Emissao tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do

Fundo, nos termos da legislagao e regulamentagao vigentes.
Pedido de Reserva

Pedido de reserva das Cotas formalizado pelos Investidores, no dmbito da Oferta, junto a uma
Unica Instituicao Participante da Oferta durante o Periodo de Reserva. No respectivo Pedido de
Reserva, o Investidor devera indicar, entre outras informagbes, a quantidade de Cotas que
pretende subscrever, observado o Valor Minimo de Investimento e o Valor Maximo de

Investimento, bem como a sua condi¢ao, ou ndo, de Pessoa Vinculada.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 21 de
novembro de 2019 e 17 de dezembro de 2019 (inclusive), de acordo com o cronograma

estimativo da Oferta, disponivel na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.
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Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores interessados em participar da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, deverao realizar a reserva de Cotas, mediante o preenchimento
de um ou mais Pedidos de Reserva junto a uma unica Instituicdo Participante da Oferta. O
preenchimento de mais de um Pedido de Reserva resultara na consolidagao dos Pedidos de
Reserva para fins da quantidade de Cotas objeto de interesse do respectivo Investidor. Os
Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Deverao ser observados pelos Investidores o Valor
Minimo de Investimento, os procedimentos € normas de liquidacido da B3 e as disposi¢coes

previstas neste Prospecto Preliminar.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdao responsaveis pela transmissao a B3 das ordens

acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva.

As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por

Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
RESERVA QUE () LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS
NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES
CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 84 A 102 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO
DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS
A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR
O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, (A) EXIGIRA A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B) EXIGIRA A
MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA,
PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARA A
APRESENTAGCAO DE MAIS DE UM PEDIDO DE RESERVA POR INVESTIDOR; (lll)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA,
ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA;
E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO
DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO
NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Pedidos de Subscri¢gdo

No ambito da Oferta, durante o Prazo de Colocagéo, sem prejuizo do Periodo de Reserva, os
Investidores que estejam interessados em investir em Cotas da 12 Emissao, poderao formalizar
as suas ordens de investimento perante qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, por

meio da celebragao do Pedido de Subscricao e respectivo Boletim de Subscricdo até a data limite
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para o recebimento dos Pedidos de Subscri¢cdo, observados os periodos de recebimento dos
Pedidos de Subscri¢gdo para a 12, 22, 32 e 42 liquidagbes, conforme indicados no cronograma

indicativo da Oferta
Negociacdo das Cotas da 12 Emisséo

As Cotas da 1? Emissao serao registradas para distribuicdo no mercado primario no DDA -
Sistema de Distribuicdo de Ativos e para negociagdo em mercado secundario no “Sistema

Puma”, mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apos a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e obtencdo de autorizacdo da B3 para o inicio da

negociagao de Cotas da 12 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

O pedido de registro de listagem do Fundo e de admissao das Cotas a negociagao foi protocolado

perante a B3 em 27 de setembro de 2019.
Formador de Mercado

O Administrador contratou o Formador de Mercado para exercer a atividade de formador de
mercado (market maker) para as Cotas, atuando, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des da Instru¢do CVM n° 384,
e do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados
pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratagdo de formador de mercado

tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

A manutengdo dos servigos prestados pelo Formador de Mercado nao é obrigatéria, de forma
que o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Formador de Mercado poderéo resilir o Contrato de
Formador de Mercado, a qualquer tempo, por qualquer uma das partes, mediante envio de
comunicagao escrita a outra parte com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, observado o

disposto no Contrato de Formador de Mercado.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da fungdo de Formador de Mercado para as
Cotas. A contratagdo de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor para o exercicio da
funcdo de formador de mercado devera ser previamente aprovada em Assembleia Geral de

Cotistas.

A copia do Contrato de Formador de Mercado estara disponivel aos Investidores, para consulta
ou reproducao, na sede do Administrador, nos enderecgos informados na sec¢ao “Identificagao do
Administrador, do Gestor, dos Coordenadores, dos Assessores Legais, do Escriturador, do
Custodiante, do Auditor Independente e do Formador de Mercado” na pagina 24 deste Prospecto

Preliminar.
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Alteragdo das Circunstancias, Revogacgdo, Modificagdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM n® 400; e/ou (b)
a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400, o Investidor
podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a uma das
Instituigdes Participantes da Oferta até as 16h do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data do
recebimento pelo Investidor da comunicagao por escrito, em via fisica ou correio eletrdnico, pelas
Instituicdes Participantes da Oferta a respeito da suspensao ou modificagao da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestagao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagédo. Se o Investidor
revogar sua aceitacdo, serdo devolvidos (i) o valor por Cota da 12 Emissao multiplicado pela
quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor,
adicionado do resultado liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme
aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer remuneragao/acréscimo, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva revogacdo pelo Investidor. Adicionalmente, as
Instituicdes Participantes da Oferta comunicarao aos Investidores, nos mesmos meios utilizados para
divulgagéo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, a respeito da suspensao ou modificagao da

Oferta, sem prejuizo da comunicagao direta aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta.

Caso o requerimento de modificagdo nas condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o Prazo de
Colocagao podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias, na forma prevista na Instrugao CVM
n® 400. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagao

serdo considerados ineficazes.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugado CVM n° 400; (b)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM n° 400; ou (c) o
Contrato de Distribuicdo seja resilido e, neste caso, a CVM se pronuncie favoravelmente a
revogagao da Oferta apds analise do pleito submetido pelo Coordenador Lider de forma
justificada, todos os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores serao cancelados e as
Instituicdes Participantes da Oferta comunicaréo aos investidores o cancelamento da Oferta, que
podera ocorrer, inclusive, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicacao passivel de comprovacao. Nesses casos, serdo devolvidos (i) o valor por Cota
da 12 Emissao multiplicado pela quantidade de Cotas da 1?2 Emissao efetivamente integralizadas
pelo respectivo Investidor, adicionado do resultado liquido dos investimentos e deduzido dos
tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer
remuneragao/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data de comunicagao pelas
Instituicdes Participantes da Oferta aos investidores sobre o cancelamento ou revogacéo da

Oferta, sendo que, nesta hipétese, o Fundo sera liquidado.
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Publico-Alvo da 12 Emisséao

O Fundo, nos termos do Regulamento, podera receber recursos de investidores em geral,
incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento,
entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Inadequacgédo da Oferta

O investimento em Cotas da 1?2 Emissdao ndo é adequado a Investidores que necessitem de
liquidez, tendo em vista que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa ou
mercado de balcdo organizado. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que
os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a Se¢ao “Fatores de Risco” nas paginas 84 a
102 deste Prospecto Preliminar, que contém a descrigao de certos riscos que atualmente podem
afetar de maneira adversa o investimento em Cotas da 12 Emissao, antes da tomada de decisao
de investimento.

Publicidade e Divulgacéo de Informagdes da Oferta

O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento, bem como outros atos
elou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, das Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da B3, nos
termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400.

Todos os atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo, bem como editais de convocagao e
outros documentos relativos a assembleias gerais de Cotistas, serdo divulgados no website do
Administrador, qual seja, https://www.s3dtvm.com.br/fundos/Informacoes-aos-Cotistas.cfm. O

Administrador prestara as informagdes periddicas e disponibilizara os documentos relativos a
informagdes eventuais sobre o Fundo aos Cotistas, inclusive fatos relevantes, em conformidade com
a regulamentagdo especifica e observada a periodicidade nela estabelecida (“Informacdes do
Fundo’).

Remessa de Informagdes a CVM e a Entidade Administradora do Mercado Organizado

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a disponibilizacdo das informacodes referida no
item “Informacéo aos Cotistas ”acima, enviar as informagoes a CVM, por meio do Sistema de
Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM (Fundos.net) na rede mundial de
computadores, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam
admitidas a negociagao.
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As demais divulgagdes de informagoes relativas ao Fundo poderao ser realizadas de acordo com

as disposi¢des contidas no Regulamento.

Esclarecimentos a respeito da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito do Fundo e/ou da Oferta poderao ser obtidos nos enderegos

a seguir indicados:

Banco Santander (Brasil) S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A
Sao Paulo - SP

Tel.: 3553-6518

Website: www.santander.com.br

Para acessar o Prospecto Preliminar, neste site acessar “www.santander.com.br/prospectos

(neste website, acessar “Ofertas em Andamento” e, por fim, acessar “Santander Renda de
Alugueis” e clicar em “Prospecto Preliminar”;.

Para acessar o Aviso ao Mercado, neste site acessar “www.santander.com.br/prospectos

(neste website, acessar “Ofertas em Andamento” e, por fim, acessar “Santander Renda de

Alugueis” e clicar em “Aviso ao Mercado”.

Santander Securities Services Brasil DTVM Ltda.
Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, bairro verde

S3&o Paulo, SP

Website: www.s3dtvm.com.br

Para acessar o Prospecto Preliminar e o Aviso ao Mercado neste site, acessar:

https://lwww.s3dtvm.com.br/fundos/Ofertas.cfm.

Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Torre E — 14° e 15° andares
S30 Paulo - SP

Website: http://lwww.santanderassetmanagement.com.br

Para acessar o Prospecto Preliminar neste site, acessar
http://www.santanderassetmanagement.com.br/fisica/pt_PT/fisica/Nossos-produtos/Para-
voce/Fundos-de-Investimento-Imobiliario

Para acessar o Aviso ao Mercado neste site, acessar
http://www.santanderassetmanagement.com.br/fisica/pt_PT/fisica/Nossos-produtos/Para-

voce/Fundos-de-Investimento-Imobiliario
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Santander Brasil Asset Management DTVM S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A — 18° andar
Sao Paulo - SP

Website: http://lwww.santanderassetmanagement.com.br

Para acessar o Prospecto Preliminar neste site, acessar

http://www.santanderassetmanagement.com.br/fisica/pt_PT/fisica/Nossos-produtos/Para-

voce/Fundos-de-Investimento-Imobiliario

Para acessar o Aviso ao Mercado neste site, acessar
http://www.santanderassetmanagement.com.br/fisica/pt_PT/fisica/Nossos-produtos/Para-

voce/Fundos-de-Investimento-Imobiliario

Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM
Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar, Rio de Janeiro - RJ
Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2°, 3° e 4° andares, Sao Paulo — SP

Website: http://lwww.cvm.gov.br

Para acessar o Prospecto Preliminar, neste website acessar “Informagdes de Regulados -
Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em
“Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, e, entdo, localizar o
Prospecto Preliminar.

Para acessar o Aviso ao Mercado, neste website acessar “Informagdes de Regulados — Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar’, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em
Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, e, entao, localizar o Aviso
ao Mercado.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao
Praga Antbnio Prado, n° 48, Sao Paulo — SP
Website: http://www.b3.com.br

Para acessar o Prospecto Preliminar, neste website acessar > Produtos e Servigos > Solugdes
para Emissores > Ofertas publicas e clicar em Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos,
clicar em “Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII” e, entdo,
localizar o “Prospecto Preliminar”)

Para acessar o Aviso ao Mercado, neste website acessar > Produtos e Servigos > Solugdes para
Emissores > Ofertas publicas e clicar em Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos, clicar
em “Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - FII” e, entao, localizar o
Aviso ao Mercado.

Orgao Deliberativo da Oferta
A Oferta foi aprovada pelo (i) “Ato Unico do Administrador”, realizado em 20 de setembro de

2019, o qual, entre outros, alterou a denominagéo do Fundo para Santander Renda de Aluguéis

Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl e aprovou a Oferta (“Instrumento de Primeira Alteragdo”)

e pelo (ii) “Ato Unilateral do Administrador”, realizado em 24 de setembro de 2019, o qual retificou

a deliberacao da Oferta.
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Regime de Colocagdo da 12 Emisséo.

A distribuicdo das Cotas da 12 Emissao sera realizada pelas Instituicdes Participantes da Oferta,

sob o regime de melhores esforgos.
Plano de Distribuigcao

Observadas as disposi¢des da regulamentagao aplicavel, as Instituicdes Participantes da Oferta
realizardo a Oferta sob o regime de melhores esforgos de colocagao, de acordo com a Instrugao
CVM n®400/03, com a Instrucdo CVM n° 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugdo CVM n°® 400/03,
o0 qual leva em consideragado as relagbes com clientes e outras considera¢cdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequagao do investimento ao
perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente este Prospecto Preliminar para leitura obrigatéria
e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo préprios
Coordenadores, de acordo com os procedimentos descritos na se¢do “Alocagao, Rateio e

Liquidagao”, prevista na pagina 75 desse Prospecto Preliminar, nos seguintes termos:

(i) A Oferta é destinada a investidores em geral, incluindo, mas nao se limitando a,
pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia
complementar, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagao,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas

aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento;

(ii) apo6s o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagao
deste Prospecto Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a
concesséo de registro da Oferta pela CVM, caso as Instituicbes Participantes da Oferta,
em conjunto com o Gestor, entendam necessario, serdo realizadas Apresentacdes para
Potenciais Investidores, conforme determinado pelas Instituicdes Participantes da Oferta,

durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo, conforme o caso, submetidos ou
encaminhados a CVM, nos termos do artigo 50 da Instru¢do CVM n° 400 e da Deliberagao
CVM n° 818, de 30 de abril de 2019, ou encaminhados a CVM previamente a sua

utilizagao, na hipotese prevista no artigo 50, paragrafo 5° da Instrugdo CVM n° 400;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Instituigdes Participantes da Oferta receberao
os Pedidos de Reserva dos Investidores, nos termos do artigo 45 da Instru¢do CVM n°
400, considerando o Valor Minimo de Investimento Minimo e o Valor Maximo de

Investimento;
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(v) o Investidor, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas formalizara seu Pedido de Reserva junto a uma unica

Instituicdo Participante da Oferta;

(vi) a Oferta somente tera inicio apds: (a) a concessao do registro da Oferta pela
CVM; (b) o registro para distribuicao e negociagdo das Cotas objeto da Oferta na B3; (c) a
divulgacado do Anuncio de Inicio; e (d) a disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo aos

Investidores;

(vii) serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critérios das Instituicoes
Participantes da Oferta, melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em
consideragao as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica das Instituicdes Participantes da Oferta, incluindo, sem se limitar, a clientes
correntistas do Banco Santander e/ou da Santander Corretora, sendo permitida a

colocagao para Pessoas Vinculadas;

(viii) as Cotas da 12 Emissdo serdo integralizadas a vista, em moeda corrente
nacional, pelo Valor da Cota da 12 Emissao, na forma estabelecida no Pedido de Reserva
ou no Pedido de Subscrigédo, conforme o caso, além do pagamento da Taxa de Distribuicdo
Primaria. Para a subscrigdo das Cotas da 12 Emissdo, os Investidores deverao seguir o

seguinte procedimento:

a) Adicionalmente aos Pedidos de Reserva recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta durante o Periodo de Reserva, durante o Prazo de
Colocagao, as Instituicbes Participantes da Oferta receberdo os pedidos de

subscricao (“Pedido de Subscri¢do” ou “Pedidos de Subscrigdo”), observado o Valor

Minimo de Investimento;

b) Durante o Prazo de Colocagao, os Investidores interessados em subscrever
Cotas da 12 Emissdo deverdo preencher o Pedido de Subscricdo no Internet
Banking (www.santander.com.br, neste site acessar o Internet Banking, clicar em
“Investimentos e Poupan¢a”, menu “Acesso ao Home Broker”, clicar em
“Menu/Oferta Publica” e, em seguida, clicar em “Santander Renda de Alugueis”) ou
por meio do Coordenador Contratado (www.santandercorretora.com.br — Home
Broker, clicar em “Menu Oferta Publica”) em qualquer dia, observados os prazos
estabelecidos no Cronograma Estimativo, na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.
Alternativamente, os Investidores interessados em subscrever Cotas da 12 Emissao
poderao entrar em contato com o seu canal de atendimento junto as Instituicbes

Participantes da Oferta;

c) O Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva e os Pedidos de

Subscrigao dos Investidores, inclusive das Pessoas Vinculadas;
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d) Os Investidores deverao proceder a assinatura do Termo de Ciéncia de Risco e
Adesdo ao Regulamento, e disponibilizar recursos em sua conta corrente no Banco
Santander e/ou na Santander Corretora correspondentes ao Valor da Cota da 12
Emissao, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, para débito a ser realizado
pelas Instituicdes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, observado o disposto

na alinea “e” abaixo;

e) Na eventualidade de a conta corrente do Investidor no Banco Santander ndo
possuir saldo suficiente (valor disponivel em conta corrente mais limites de créditos
disponibilizados pelo referido banco aos correntistas), para o pagamento integral do
Valor das Cotas subscritas, acrescido do valor referente a Taxa de Distribuicdo
Primaria, os Termos de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento e os Pedidos
de Subscrigao firmados serdo cancelados e os Investidores poderao firmar novos
Termos de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento e os Pedidos de Reserva
ou Pedidos de Subscrigao, conforme o caso. Os recursos disponiveis em contas
poupanga, depodsitos bloqueados e, exceto para os investidores considerados
institucionais, os recursos depositados em conta corretora ndo sdo considerados

como valor disponivel para fins deste item;

f) tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforgos e
que havera a possibilidade de subscrigdo parcial das Cotas da 12 Emissao, caso
findo o Prazo de Colocagao, tenham sido subscritas Cotas da 12 Emissdo em
quantidade inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o
Administrador devera devolver aos que tiverem integralizado as Cotas da 12
Emissao, (i) o valor por Cota da 12 Emissao multiplicado pela quantidade de Cotas
da 12 Emissao efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor, adicionado do
resultado liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme
aplicavel, e (i) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer
remuneragdo/acréscimo. Nesse caso, os recursos obtidos no ambito da Oferta
serao pagos aos Cotistas da 12 Emissao no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis a contar
da data de comunicacdo pelo Administrador aos subscritores que tiverem
integralizado as Cotas da 12 Emissao, nos mesmos meios utilizados para divulgagao
do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, sendo que, nesta hipotese, o Fundo
sera liquidado;

g) No ambito da Oferta, observada a colocagdo do Volume Minimo da Oferta, os
Investidores poderdo formalizar o Pedido de Reserva, o Pedido de Subscri¢do e o
Boletim de Subscrigédo (i) condicionando sua subscricdo a colocagdo do Volume
Total da Oferta. Nessa hipotese, o Investidor somente sera alocado se for colocada
a totalidade das Cotas da oferta base da 12 Emissao no ambito da Oferta, (ii)
condicionando a sua subscrigdo a colocagao de quantidade maior ou igual ao
Volume Minimo da Oferta e menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12

Emissdo objeto da Oferta, com o recebimento da quantidade equivalente a
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proporgao entre o numero de Cotas da 12 Emissao efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas da 12 Emissao inicialmente ofertadas, ou (iii) condicionando a sua
subscricdo a colocacdo de quantidade de Cotas da 1% Emissdo maior ou igual ao
Volume Minimo da Oferta e menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12
Emissdo, com o recebimento da quantidade total de Cotas da 12 Emissao
correspondente ao valor informado no boletim de subscricdo. No caso de
cancelamento decorrente de subscri¢ao condicionada, ainda que de forma parcial,
serdo devolvidos, aos investidores que tiverem suas ordens de investimento
canceladas, na proporgado das Cotas da 12 Emissao efetivamente canceladas, no
prazo de 5 (cinco) dias uteis a contar da data de cancelamento de suas Cotas da 12
Emissao, (i) o valor por Cota da 1 Emissao, multiplicado pela quantidade de Cotas
da 12 Emisséo efetivamente integralizadas pelo respectivo, adicionado do resultado
liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e
(ii) a Taxa de Distribuigao Primaria sem qualquer remuneragao/acréscimo;

h) na hipétese de até o final do Prazo de Colocagéo terem sido subscritas e
integralizadas as Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta em montante equivalente
ao Volume Total da Oferta, a Oferta sera encerrada e o Anuncio de Encerramento
sera divulgado, observada a possibilidade de colocagdo das Cotas Adicionais,
sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério

das Instituicbes Participantes da Oferta, em conjunto com o Administrador;

i) caso até o final do Prazo de Colocagéo tenham sido subscritas e integralizadas
Cotas da 1 Emissdo em montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume
Total da Oferta, as Instituicoes Participantes da Oferta poderao, a seus unicos e
exclusivos critérios, (i) encerrar a Oferta, divulgar o Anuncio de Encerramento, e
cancelar o saldo de Cotas ndo colocado; ou (ii) utilizar o restante do Prazo de
Colocagao para distribuir o montante ou parcela do montante ndo colocado até
entao, podendo, desta forma, a Oferta ser encerrada, e o Anuncio de Encerramento
ser divulgado, apés a colocagdo total ou parcial das Cotas da 12 Emissao
remanescentes, a exclusivo critério das Instituicdes Participantes da Oferta e a
qualquer momento até o término do Prazo de Colocagao; e

j) caso ao término do Prazo de Colocagao, seja verificado excesso de demanda
superior em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a colocagao de Cotas
da 12 Emissao a Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo
automaticamente canceladas as Cotas da 12 Emissdo emitidas a tais Pessoas
Vinculadas. Neste caso, serdo devolvidos, as Pessoas Vinculadas, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis a contar da data de cancelamento de suas Cotas da 12 Emisséo,
(i) o valor por Cota da 12 Emissao integralizado pelo respectivo Investidor
multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao canceladas adicionado do
resultado liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme
aplicavel, e (i) a Taxa de Distribuicado Primaria sem qualquer

remuneragao/acréscimo.
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Alocagdo, Rateio e Liquidagao

A liquidacao da Oferta sera realizada por meio da B3. As liquidagdes dos Pedidos de Reserva e
dos Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, das Cotas se dardo nas Datas de Liquidagéo, de

acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta a ser
conduzido pelas Instituicdes Participantes da Oferta, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM
n°® 400, para a verificagao, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores, observado o

Valor Minimo de Investimento, para verificar se o Volume Minimo da Oferta foi atingido.

Antes de aderir a Oferta do Fundo, o Investidor é submetido ao processo de suwifability com o
objetivo de identificar se o produto € adequado aos seus objetivos de investimento. A
identificagcao do perfil do investidor é realizada através do preenchimento de um questionario, no
qual sdo coletadas informacgdes para conhecer, dentre outros fatores, o perfil de aversao a riscos,
situacao financeira e composi¢ao do patriménio do investidor, seu conhecimento em matéria de
investimentos e volume de operagdes que costuma realizar. Com base no resultado desta
analise, é possivel identificar se o produto em questdo esta adequado as necessidades do

Investidor.

A alocagao das ordens de investimento, dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscrigao
celebrados durante o Periodo de Reserva e/ou o Prazo de Colocagao, conforme o caso, sera
realizada ao final do Periodo de Reserva e de cada Periodo de Recebimento dos Pedidos de
Subscricdo das Cotas da 1% Emissao, conforme previstos no Cronograma Estimativo da Oferta

na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider apurara, ao final do Periodo de Reserva e de cada Periodo de Recebimento
dos Pedidos de Subscrigdo das Cotas da 1% Emissdo, conforme previstos no Cronograma
Estimativo da Oferta na pagina 77 deste Prospecto Preliminar, conforme o caso, a quantidade
de ofertas recebidas e realizara a alocagdo das Cotas entre os Investidores que tiverem
formalizado os Pedidos de Reserva e os Pedidos de Subscrigdo, conforme o caso, observadas
as eventuais condigdes estabelecidas pelo respectivo Investidor, de forma a assegurar que o

tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo, observado que:

(a) enquanto a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a
totalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscricao, ao final de cada Periodo
de Recebimento dos Pedidos de Subscricao, referentes a respectiva data de liquidagao,
seja igual ou inferior & quantidade de Cotas da 12 Emiss&o ofertadas (inclusive com
relacdo as Cotas Adicionais), isto €, ndo tenha ocorrido excesso de demanda da Oferta,
os Investidores serdo atendidos por ordem de chegada pelo Coordenador Contratado,

nao havendo qualquer rateio por excesso de demanda, sendo todos os Investidores
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integralmente atendidos. Os Investidores que tenham formalizado Pedidos de Reserva
ou Pedidos de Susbcricao, conforme o caso, durante os periodos mencionados nesta
alinea “a”, terdo as Cotas objeto de tais Pedidos de Reserva ou Pedidos de Subscricao
integralizadas na Data de Liquidacdo das Cotas da 12 Emiss&do imediatamente posterior
ao Periodo de Reserva ou Periodo do Pedido de Subscricao que foi encerrado, conforme
previsto no Cronograma Estimativo da Oferta na pagina 77 deste Prospecto Preliminar

(b) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a
totalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscrigio, ao final de determinado
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricao, referentes a respectiva Data de
Liquidagao, seja superior a quantidade de Cotas da 12 Emissao ofertadas (inclusive com
relacdo as Cotas Adicionais), sera realizado rateio proporcional das Cotas da 12 Emissao
somente para os Investidores que tenham formalizado seus Pedidos de Reserva ou
Pedidos de Subscricao, conforme o caso, no Periodo de Reserva ou Periodo de
Recebimento dos Pedidos de Subscricao em que o excesso de demanda mencionado
nesta alinea “b” tenha ocorrido, inclusive entre aqueles Investidores considerados
Pessoas Vinculadas, observando-se o valor individual de cada Pedido de Subscrigao.
Nesse caso, o Valor Minimo de Investimento nao sera observado e o Investidor podera

manter seu investimento em quantidade inferior ao Valor Minimo de Investimento.
Distribui¢io Parcial

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo n°® 400/03 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores podem, como condicdo de eficacia de seus Pedidos de
Reserva ou Pedidos de Subscrigao, conforme o caso, caso ocorra a distribuicao parcial, indicar

se pretendem:

(a) condicionar sua subscricdo a colocacdo do Volume Total da Oferta. Nessa hipdtese, o
Investidor somente sera alocado se for colocada a totalidade das Cotas da Oferta base da 12

Emissao no ambito da Oferta;

(b) condicionar a sua subscrigdo a colocagao de quantidade maior ou igual ao Volume Minimo
da Oferta e menor que a quantidade da Oferta base de Cotas da 12 Emissao objeto da Oferta,
com o recebimento da quantidade equivalente a proporgado entre o niumero de Cotas da 12
Emisséo efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 1% Emisséo inicialmente ofertadas;

ou

(c) condicionar a sua subscricdo a colocagao de quantidade de Cotas da 12 Emissao maior ou
igual ao Volume Minimo da Oferta e menor que a quantidade da Oferta base de Cotas da 12
Emissdo, com o recebimento da quantidade total de Cotas da 12 Emissao correspondente ao

valor informado no boletim de subscrigcao.

76



Cronograma Estimativo da 12 Emissao

Ordem dos .
Eventos Evento Data Prevista(1)
1 Protocolo do pedido de registro do Fundo e da Oferta na 26/09/2019

CVM
2 Protocolo do pedido de admissdo na B3 27/09/2019
3 Exigéncias do pedido de admissao na B3 07/10/2019
4 Exigéncias da Oferta pela CVM 24/10/2019
5 Atendimento de Exigéncias da Oferta pela CVM 12/11/2019
6 Atendimento de Exigéncias da Oferta pela B3 12/11/2019
- Divulgacao do Aviso ao Mercado e disponibilizagao do 13/11/2019
Prospecto Preliminar
8 Inicio das Apresentagdes a Potenciais Investidores 21/11/2019
9 Inicio do Periodo de Reserva e de recebimento das 21/11/2019
ordens de investimentos pelos Investidores
10 Concesséo do Pedido de Admisséao pela B3 27/11/2019
11 Vicios Sanaveis da Oferta pela CVM 27/11/2019
12 Atendimento de Vicios Sanaveis da Oferta 03/12/2019
Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagao 04/12/2019
13 da Oferta e disponibilizacao do Prospecto Preliminar
atualizado
14 Inicio do prazo para manifesta¢ao dos Investidores 04/12/2019
guanto a aceitacdo das modifica¢cdes da Oferta
Encerramento do prazo para manifestacdo dos 10/12/2019
15 Investidores quanto a aceita¢do das modifica¢Ges da
Oferta
Encerramento do Periodo de Reserva e de recebimento 17/12/2019
16 das ordens de investimento pelos Investidores
Encerramento das Apresentagdes a Potenciais
Investidores
17 Concesséo do Registro da Oferta pela CVM 17/12/2019
18 Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de 18/12/2019
Inicio
19 Procedimento de Alocagéo de Ordens do Periodo de 18/12/2019
Reserva
20 Primeira Liquidagdo das Cotas da 12 Emissao 20/12/2019
Inicio do Primeiro Periodo de recebimento dos Pedidos 23/12/2019
21 de Subscricdo e dos Boletins de Subscri¢cao das Cotas da
12 Emissao
Encerramento do Primeiro Periodo de Subscricédo e de 24/01/2020
22 recebimento das ordens de investimento pelos

Investidores
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23 Procedimento de Alocacao de Ordens 27/01/2020
24 Segunda Liquidagao das Cotas da 12 Emissao 29/01/2020

Inicio do Segundo Periodo de Recebimento dos Pedidos 30/01/2020
25 de Subscricao e dos Boletins de Subscricdo das Cotas da

12 Emissao

Encerramento do Segundo Periodo de Subscri¢do e de 03/03/2020
26 recebimento das ordens de investimento pelos

Investidores
27 Procedimento de Alocacao de Ordens 04/03/2020
28 Terceira Liquidagao das Cotas da 12 Emissao 06/03/2020

Inicio do Terceiro Periodo de Recebimento dos Pedidos 09/03/2020
29 de Subscrigao e dos Boletins de Subscrigao das Cotas da

12 Emissao

Encerramento do Terceiro Periodo de Subscrigéo e de 01/06/2020
30 recebimento das ordens de investimento pelos

Investidores
31 Procedimento de Alocacéao de Ordens 02/06/2020
32 Quarta Liquidagao das Cotas da 12 Emissao 04/06/2020
33 Divulgagéo do Anuncio de Encerramento 10/06/2020
(1) Todas as datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdao

&

sujeitas a alteragées, suspensodes, anfecipagdes ou prorrogacées a critério das
Instituigdes Participantes da Oferta ou de acordo com os requlamentos da B3 e/ou com
as regras da CVM.

Cronograma alterado conforme o Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta,
divulgado, em 04 de dezembro de 2019, nas paginas da rede mundial de computadores
do Administrador, dos Coordenadores, do Coordenador Confratado, da CVM e da B3
indicadas neste Prospecto, para informar que foram realizadas alteragoes nas condicoes
da Oferta e, consequentemente, neste Prospecto Preliminar, de modo a refletir a inclusao
do seguinte fafor de risco: “Possibilidade dos Investidores Receberem uma Quantidade
Inferior Aquela Efetivamente Subscrita em Razdo de Excesso de Demanda da Oferta:
Na hipdtese da folalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou
a lolalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscrigdo, ao final de
deferminado Periodo de Recebimenfo dos Pedidos de Subscricdo, ser superior a
quantidade de Cotas da 1?7 Emissdo ofertadas (inclusive com relagdo as Cotas
Adicionais), isto é, tenha ocorrido excesso de demanda, conforme procedimentos
estabelecidos para a alocagao, rateio e liquidacao da presente Oferta, ocorrera o rateio
proporcional das Cotas da 12 Emissao para os Investidores que tenham formalizado seus
Pedidos de Reserva ou Pedidos de Subscrigdo, conforme o caso, no Periodo de Reserva
ou Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscrigdo em que tal excesso de demanda
tenha ocorrido. Assim, na hipdtese acima mencionada, referidos investidores poderdo
receber uma quantidade extremamente reduzida de Cotas, em comparacdo aquela por
eles efetivamente subscritas’.

Caso ocorram alteragbes das circunstancias, cancelamento, suspensdo, revogagao ou

modificacdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Apds a concessdo do registro da

Oferta pela CVM, qualquer modificagido no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a
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CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da
Instrucdo CVM n° 400. Para maiores informagdes cancelamento, suspensao, modificagdo ou
revogacdo da Oferta, ver Secdo “Alteracdo das Circunstancias, Revogacao, Modificagéo,

Suspensao ou Cancelamento da Oferta” na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.
Contrato de Distribuicdo da 12 Emissao

O Contrato de Distribuigao foi celebrado entre o Fundo (representado pelo Administrador),
Coordenador Lider e o Coordenador, com a interveniéncia e anuéncia do Gestor e do
Administrador, e disciplina a forma de colocacdo das Cotas da 12 Emissdo. Cédpias do
Contrato de Distribuicdo estardo disponiveis para consulta e reprodugcao na sede do
Coordenador Lider, do Coordenador e do Administrador, cujos enderegos fisicos encontram-

se descritos na pagina 24 deste Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, o Coordenador Contratado foi contratado pelo Coordenador Lider para
realizar a distribuicdo das Cotas da 12 Emissédo por meio do “Termo de Adeséo ao Contrato
de Coordenacao, Distribuicdo e Colocagao Publica de Cotas da 12 Emissao do Santander Renda
de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, em Regime de Melhores Esforgos de

Colocacgao”.

A distribuicao das Cotas da 12 Emissao sera realizada pelas Instituicées Participantes da Oferta,
sob o regime de melhores esforgos, e observara o prazo maximo de distribuigdo primaria de 6
(seis) meses, contados a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, ndo sendo os

Participantes da Oferta responsaveis pela quantidade eventualmente nao subscrita.

A colocagéo publica das Cotas da 12 Emissao tera inicio ap6s a concessao do registro da Oferta
pela CVM, a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e a divulgagado do Anuncio de Inicio, sendo
certo que, conforme previsto no cronograma estimativo acima, a data prevista para a primeira
liquidagdo da 12 Emiss&o ocorrera, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis apés a disponibilizagdo do

Prospecto Definitivo da Oferta aos Investidores.

Demonstrativo dos Custos da Distribuicdo da 12 Emissdo(124)

Custo Unitario % em Relagéo ao
Custo Total da

Comissoes e Despesas por Cota da 12 Valor Unitario por
Oferta (R$) o o
Emissédo (R$) Cota da 12 Emisséo
Comisséo de Coordenagéao R$ 600.000,00 R$0,20 0,20%
Comisséo de Distribuigdo R$4.500.000,00 R$1,50 1,50%
Advogados R$120.000,00 R$0,04 0,04%
Taxa de Registro na CVM R$317.314,36 R$0,11 0,11%
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Taxa de Registro na ANBIMA R$10.608,00 R$0,00 0,00%

Taxa de Registro e de

R$161.623,07
Distribuicdo na B3 R$0,05 0,05%
Aviso ao Mercado, Anuncio de R$100.000.00

. , 0,

Inicio e Encerramento R$0,03 0,03%
Custos de registro em cartério R$17.896.21
de RTD R R$0,01 0,01%
Outras Despesas(3) R$172.558,36 R$0,06 0,06%
Total R$6.000.000,00 R$2,00 2,00%

(1) Valores arredondados e estimados, considerando o Volume Total da Oferta de
R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

(2) Os custos da distribuicdo primaria das Cotas da 12 Emissdo serdo pagos com 0S recursos
decorrentes do pagamento pelos Investidores da Taxa de Distribuigdo Primadria quando da
subscrigdo e integralizacdo de Cotas da 1¢ Emiss&o.

(3) Custos relativos a diagramagado e elaboragdo dos documentos da Oferta, passagens aéreas
e demais despesas vinculadas ao procedimento de registro da Oferta. Os evenfuais recursos
remanescentes, caso existentes, apos o pagamento de todos os gastos da distribui¢do primaria
das Colas da 12 Emiss&o, serdo revertidos em beneficio do Fundo.

(4) Na hijpdtese de colocacdo do Volume Minimo da Oferta ou de colocagado parcial das Cotas
da 1% Emissdo, os recursos obtidos com o pagamento, pelos Investidores que vierem a adquirir
Cotas da 17 Emissdo, da Taxa de Distribuicdo Primaria serdo direcionados prioritariamente para
o0 pagamento das despesas fixas vinculadas a Oferta, sendo que os recursos remanescentes
serdo destinados ao pagamento dos demais prestadores de servigos contratados para a
consecucdo da Oferta, podendo as instituicbes participantes da Oferta terem de arcar com as
despesas que tenham incorrido para fazer frente ao custo fotal da Oferta. Em nenhuma hipdtese
as despesas vinculadas a distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo serdo arcadas pelo Fundo.

Adicionalmente aos custos acima, as Cotas da 12 Emissao mantidas em conta de custédia na
B3, de titularidade do Investidor, estdo sujeitas ao custo de custddia, conforme tabela
disponibilizada pela B3, e a politica de cada corretora, cabendo ao Investidor interessado
verificar a taxa aplicavel. O pagamento destes custos sera de responsabilidade do respectivo
Investidor.

A cépia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro, relativa a distribuicado publica das
Cotas da 12 Emissédo foi apresentada a CVM quando da solicitagdao do registro da presente
Oferta, na forma do paragrafo 2° do artigo 10 da Instrugdo CVM n°® 472.

Os custos de distribuicao da Oferta serao arcados pelos Investidores que adquirirem Cotas da
12 Emissao no dmbito da Oferta, utilizando, para tanto, os recursos decorrentes do pagamento
por tais Investidores, da Taxa de Distribuigdo Primaria, conforme disposto no item 8.7.3. do
Regulamento e do item 6.3.9. do Oficio-Circular/CVM/SIN/N°05/2014.
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Contrato de Garantia de Liquidez
Nao ha qualquer obrigagao de constituicdo de fundo para garantia de liquidez das Cotas no

mercado secundario.

Sera fomentada a liquidez das Cotas, mediante a contratagdo do Formador de Mercado,
observado os termos do Contrato de Formador de Mercado, conforme descritos neste
Prospecto. E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da funcdo de formador de
mercado para as Cotas do Fundo. A contratagdo de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao
Gestor para o exercicio da fungédo de formador de mercado devera ser previamente aprovada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da Instrugdo CVM n° 472. A manutencao do
servigo de formador de mercado nao sera obrigatéria.

Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade das Cotas da 12 Emissao e da Oferta foi elaborado pelo Gestor. O
Estudo de Viabilidade encontra-se anexo ao presente Prospecto Preliminar.

Antes de subscrever as Cotas da 12 Emissao do Fundo, os potenciais Investidores devem
avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos neste Prospecto Preliminar, em
especial o fator de risco “Risco de Elaboragao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor”, na pagina
101 deste Prospecto Preliminar.

Declaragdes do Administrador e do Coordenador Lider

As declaragbes do Administrador e do Coordenador Lider, nos termos do Artigo 56 da Instrugédo
n°® 400/03, encontram-se anexas ao presente Prospecto Preliminar.

Assuncoes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto Preliminar
estdo sujeitas a incertezas de natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser
interpretadas como promessa ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os
potenciais Investidores deverdo conduzir suas proprias investigacdes acerca de eventuais
tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste Prospecto Preliminar, bem como acerca
das metodologias e assungbes em que se baseiam as discussbes dessas tendéncias e
previsdes.

Destinagcédo dos Recursos da 12 Emisséo

Os recursos liquidos captados no ambito da Oferta, incluindo aqueles provenientes da eventual
emissdo das Cotas Adicionais, serao destinados a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, quais
sejam, Imoveis e os direitos reais sobre os Imoéveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo, seja
diretamente ou por meio da aquisi¢ao de (i) agdes ou quotas de sociedades cujo propésito seja
investimentos em imdveis ou em direitos reais sobre imoveis; (ii) cotas de fundos de investimento
em participagées que tenham como politica de investimento aplicacdes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em iméveis ou em direitos reais sobre iméveis; (iii) cotas de
outros fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagoes
em imoéveis ou em direitos reais sobre iméveis ou, ainda, aplicacbes em sociedades cujo
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propdsito consista no investimento em iméveis ou em direitos reais sobre imoveis; (iv)
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagao dos
imoveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participagdo nos resultados dos imoveis, e
cuja emissao ou negociagdo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagao aplicavel; ou (v) outros valores
mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472, cujo pagamento possa ser realizado
mediante dagc&o dos imbéveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociagéo tenha sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario, sendo certo que o
Fundo também podera adquirir Certificados de Potencial Adicional de Construgdo caso sejam
pertinentes para fins de regularizagdo dos iméveis da carteira do Fundo ou para fins de
implementacdo de construgdes, expansdes e benfeitorias em tais iméveis (sendo que tais
CEPAC, caso adquiridas, integrardo o conceito de Ativos Imobiliarios) e/ou dos Ativos
Financeiros, quais sejam: (a) moeda nacional; (b) titulos de emissao do Tesouro Nacional; (c)
operagdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b” acima, ou
em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacao aplicavel; (d) cotas de fundos de
investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros
mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e) Certificados de Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures,
desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugcdo CVM 472, e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; (g)
cotas de fundos de investimento em direitos creditérios, de cotas de fundos de investimento e de
Letras Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de Crédito Imobiliario; (i) Letras Hipotecarias; (j) cotas
de fundos de investimento imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, de acordo com a Politica de Investimento do Fundo, bem como ao pagamento dos
encargos do Fundo.

Nos termos previstos no item 4.1. do Regulamento, no minimo, 67% do patriménio do Fundo
sera alocado na aquisicao dos Ativos Imobiliarios.

Nos termos do item 4.5. do Regulamento, a parcela do patriménio do Fundo que n&o estiver
alocada nos Ativos Imobiliarios acima descritos podera ficar permanentemente aplicada nos
seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de emissao do Tesouro Nacional; (c) operagoes
compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b” acima, ou em outros
ativos admitidos nos termos da regulamentacao aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento
cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros mencionados nos itens
“b” e “c” acima; (e) Certificados de Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures, desde que se trate de
emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM n°® 472, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios; (g) cotas de fundos
de investimento em direitos creditérios, de cotas de fundos de investimento e de Letras
Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de Crédito Imobiliario; (i) Letras Hipotecarias; (j) cotas de
fundos de investimento imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para fins de protegao
patrimonial.
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Na data de elaboragao deste Prospecto Preliminar, o Fundo ainda ndo possui qualquer dos
Ativos Imobiliarios pré-selecionados para aquisicdo com os recursos da Oferta, considerando
a dindmica de mercado que envolve a emissao de tais Ativos Imobiliarios, estando, assim, os
Cotistas sujeitos aos riscos descritos no fator de risco “Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos
Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem na Politica de Investimento”
constante da pagina 100 deste Prospecto Preliminar.

Adicionalmente, ainda que o montante total da Oferta ndo seja captado, em razdo da
possibilidade da Distribuicdo Parcial, todos os recursos obtidos no dmbito da Oferta serao
aplicados de acordo com a Politica de Investimento do Fundo, conforme descrita no item 4 e
subitens do Regulamento e no Item “Objeto do Fundo, Politica e Estratégia de Investimento do
Fundo” na pagina 31 deste Prospecto Preliminar, sendo que, nesta hipétese, o Fundo ndo
dispora de recursos adicionais para a aquisigdo de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos
Financeiros e, consequentemente, sua capacidade de diversificagdo da carteira sera afetada
negativamente, conforme risco descrito no fator de risco “Risco de o Fundo nado captar a
totalidade dos recursos previstos no Volume Total da Oferta”, constante da pagina 102 deste

Prospecto Preliminar.

Os recursos decorrentes da Taxa de Distribuicdo Primaria serao utilizados para remunerar ou
reembolsar, conforme o caso, as partes envolvidas na Oferta. Caso, apds o pagamento ou
reembolso, conforme o caso, de todos os custos decorrentes da distribuicdo primaria das Cotas
da 12 Emissao, restem recursos decorrentes do pagamento da Taxa de Distribuigcdo Primaria,

tais recursos serao revertidos em beneficio do Fundo.

NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS
IMOBILIARIOS PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

Modificagdo da Oferta e Abertura de Prazo para Desisténcia

Em razao das alteragoes descritas no Comunicado ao Mercado de Modificagao da Oferta, com
a modificagao dos termos da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400,
(a) os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta serdo comunicados diretamente pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta a respeito das modificagdes efetuadas, e (b) os
Investidores que ja apresentaram seu Pedido de Reserva poderdo desistir de tal Pedido de
Reserva durante o Periodo de Desisténcia, sem quaisquer 6nus, devendo, para tanto, informar
sua decisao a Instituicdo Participante da Oferta que tenha recebido seu Pedido de Reserva
(por meio de ligagao telefénica, mensagem eletrbnica ou correspondéncia enviada ao
enderecgo da Instituicdo Participante da Oferta) até as 16:00 horas do dia 10 de dezembro de
2019, presumindo-se, na falta de manifestagao, o interesse do Investidor em nao revogar sua

aceitagao.
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4. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais
Investidores devem, considerando sua prépria situagcdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informagdes
disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento e, em particular, aquelas relativas
a Politica de Investimento e composi¢do da carteira do Fundo, e aos fatores de risco

descritos a seguir, relativos ao Fundo.

A integralidade dos riscos atualizados e inerentes ao investimento no Fundo esta disponivel
aos respectivos investidores por meio do formulario eletrénico elaborado nos moldes do
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472 e disponibilizado na pagina do Administrador na rede

mundial de computadores (https://www.s3dtvm.com.br/fundos/Informacoes-aos-

Cotistas.cfm, de modo que, os investidores e os potenciais investidores deverao analisar
atentamente os fatores de risco e demais informacdes disponibilizadas exclusivamente por

meio do referido documento.

Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sao
suscetiveis as oscilagdes decorrentes das flutuagdes de precos e cota¢cdes de mercado, bem como
das taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor

destes ativos, o patriménio liquido do Fundo podera ser afetado negativamente.

Adicionalmente, a carteira do Fundo podera vir a ter Ativos Imobiliarios ou Ativos Financeiros com
baixa ou nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagao a tais
ativos pode ndo ser capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de
precificacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, estando tais ativos sujeitos a
movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o prego dos

ativos na carteira do Fundo.

Fatores Macroeconomicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagcoes e condigbes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condigbes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situagoes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para os
cotistas. Nao sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor e
o Custodiante, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas

sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.
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Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidagdo 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 precos reduzidos na venda das Cotas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos por determinacéo legal, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate ou recompra das Cotas, sendo vedado inclusive a negociagao
de fragao das cotas. Os cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagao das cotas no mercado
secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral
de cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipteses em que o resgate das cotas
podera ser realizado mediante a entrega aos titulares das cotas dos Ativos Imobiliarios e/ou dos
Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo
encontrar dificuldades para vender os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros recebidos

quando da liquidagao do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados
a taxas pré-fixadas ou pdés-fixadas, contendo condi¢ées distintas de pré-pagamento. O Fundo
tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos
resultantes deste descasamento, mas a contratagdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de
derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A contratacao deste tipo de
operagao nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
remuneragao das cotas do Fundo. a contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar

em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros

O Fundo podera investir nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem
de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade
do Fundo. Adicionalmente, pode ndo ser possivel para o Administrador identificar falhas na
administragado ou na gestao dos fundos investidos pelo Fundo, que poderao gerar perdas para o
Fundo, sendo que, nestas hipdteses, o Administrador e/ou Gestor ndo responderdao pelas

eventuais consequéncias.
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Adicionalmente, os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patriménio liquido. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimbnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade
de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adogado e manutengao
das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do
referido aporte e da assungéao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios
ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado.
O Administrador, o Gestor, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndao sao responsaveis,
em conjunto ou isoladamente, pela ndo ado¢do ou manutencao dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas
deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizagcado e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o

respectivo capital investido.

Risco da Diversidade da Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera aplicar seus recursos em ativos de diversa natureza, conforme previsto no
Regulamento. Nesse sentido, a diversidade da Politica de Investimento pode impactar
negativamente o Fundo e seus cotistas, uma vez que o Fundo, depender da composi¢ao de sua

carteira, podera estar sujeito a todos aos riscos inerentes aos fundos de investimento imobiliario.

Risco Relacionado a Regulamentagéo do Setor Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas nao se limitando, existe a
possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apos a aquisicdo de um imovel
pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteragbes nos imoveis, cujos custos
deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderdao ser

impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de Desvalorizagio

Tendo em vista que os recursos do Fundo se destinam preponderantemente a aplicagdo em
imoveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagéao a
rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regiao onde
estao localizados os imoveis. A analise do potencial econémico da regiao deve se circunscrever
nao somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolugao
deste potencial econémico da regidao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econOmica da regidao, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por

consequéncia, sobre as cotas de emissado do Fundo.

Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

O preco dos imdveis, dos demais Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao
setor imobiliario sdo afetados por condicbes econdémicas nacionais € internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e Orgaos
reguladores dos mercados, moratdrias e alteragbes da politica monetéaria, o que pode causar
perdas ao Fundo. A reducao do poder aquisitivo da populagéo pode ter consequéncias negativas
sobre o valor dos imdéveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento € o prego

de negociagao das cotas e causar perdas aos Cotistas.

Riscos Relativos aos Iméveis e Risco de Ndo Realizagdo do Investimento

O Fundo nao possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor podera n&do encontrar Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da possibilidade de
aquisicao de diversos imoveis pelo Fundo, este podera adquirir um numero restrito de Ativos
Imobiliarios, o que podera gerar concentracdo da carteira. Nao ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento € em quantidade
conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na nao realizagao destes investimentos. A nao realizagéo de
investimentos ou a realizagédo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administragdo, podera afetar

negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.

Riscos de Crédito

Enquanto vigorarem contratos de locagdo ou arrendamento dos imoéveis, o Fundo estara exposto
aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locagao ou arrendamento, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
locagcdo dos imoveis. O Administrador e o Gestor ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos

locatarios e arrendatarios dos iméveis, bem como por eventuais variagées na performance do
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Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios
e os Ativos Financeiros do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e
contrapartes, isto &, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses ativos e
modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua
rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas e néo
liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetara o preco de

negociagao de suas cotas.

Riscos Relativos & Rentabilidade e aos Ativos Imobiliarios do Fundo

O investimento no Fundo pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagao em valores
mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das cotas depende da valorizagao
imobiliaria e do resultado da administragao dos bens e direitos que compdem o patrimdnio do
Fundo, bem como da remuneragéo obtida por meio da comercializagao e do aluguel de imdveis.
A desvalorizacdo ou desapropriacdo de imoveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagao ou arrendamento dos iméveis, de
forma que nao ha garantia de que todas as unidades dos méveis estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios que poderao ser objeto de investimento pelo
Fundo poderao ter aplicagdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado.
Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos Imobiliarios ou de quaisquer iméveis da carteira
do Fundo, podera ndo haver compradores ou o prego de negociagao podera causar perda de
patriménio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e

o valor de negociagdo das cotas.

Riscos Relacionados & Aquisi¢cdo dos Iméveis

No periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisigao do imével e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ter sido ou ser onerado para satisfagao de dividas
dos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, o que podera dificultar a transmisséo
da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de
ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido
entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do imével, existe o risco de o Fundo, por
fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente,
nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como
existe a possibilidade de aquisicdo de imdveis com Onus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores venham a propor execugao € 0s mesmos nao possuam
outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a
transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo, bem como na obtengao pelo Fundo dos
rendimentos a este imoével relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o

patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.
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Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos iméveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias
com pintura, reforma, decoragdo, conservacgao, instalagdo de equipamentos de seguranga e
indenizagdes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acOes de despejo, renovatorias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar
reducao na rentabilidade e no preco de negociagao das cotas.

Risco Operacional

O Fundo tem como objetivo a aplicacdo de recursos em imédveis, direta ou indiretamente. A
administragao de tais iméveis podera ser realizada por empresas independentes especializadas,
de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as
politicas de administragao dos imoveis que considere adequadas.

Além de imoveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Administrador e do
Gestor na selegao dos ativos que serao objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos iméveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de Vacancia, Rescisdo de Contratos de Locagéo e Revisdo do Valor do Aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos imoéveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus
espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa
dos locatarios de questionar judicialmente a validade das clausulas e dos termos dos contratos
de locagao, dentre outros, com relagao aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagéo a
ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo
contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, poderd afetar negativamente o patrimdnio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas. Em ambos os casos, eventual decisao judicial
que nao reconhecga a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do
contrato de locagdo em fungdo das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei do
Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negociagao das cotas.

Risco de Alteragbes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locagao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato
seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovagao de contratos de locagao e definicao de valores de aluguel
ou alteragao da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das cotas poderao ser afetados negativamente.

90



Risco de Reclamagéo de Terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos imoéveis integrantes da carteira do Fundo, o
Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de obtenc¢ao de resultados favoraveis ou de
que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito
administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do Fundo nao sejam suficientes, culminara na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar € ndo ha como garantir que apo6s
a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.
Adicionalmente, considerando que nao é possivel garantir que os Cotistas aportardao o capital
necessario para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos administrativos
e judiciais mencionados acima, o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao

das cotas poderado ser impactados negativamente

Risco de Desapropriagdo e de Outras Restricbes de Utilizagdo dos Bens Iméveis pelo Poder

Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir de anteméo
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 os imdveis sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricoes
aos imodveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a
ser dada aos iméveis, tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que
implicara a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar

negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.

Risco de Outras Restrigdes de Utilizagdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imoével ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagcdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo,
hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negociagéo das cotas.
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Riscos Ambientais

Os imo&veis que serdo ou poderdo ser adquiridos no futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislagao, regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagao e atividades correlatas
(como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragao
de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressao de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem
do Fundo e dos imdveis que vierem a compor o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢ao dos imoveis que pode acarretar a perda de
valor dos imoveis e/ou a imposi¢cao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e
(iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissdo a restricoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de
terrenos e construgdes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e
autorizagbes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sang¢des
administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licengas e revogagdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas. A
operagao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente
da obrigagao de reparagao de eventuais danos ambientais.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios ou o Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengao de licengas
ambientais para instalagdes e equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
ou renovagao das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negacios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade
em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos oérgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.
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Risco de Desastres Naturais e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos imoveis integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas. Nao
se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os iméveis sera suficiente para
protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer
dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera
sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderado afetar o
desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente
pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos na condigao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade
dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes para
reparacado dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade do Fundo e o preco de negociac¢do das cotas.

Riscos Relacionados & Regularidade de Area Construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da respectiva Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e
passivos para os imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagédo
e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacdo de multas pela administragdo publica; (i) a impossibilidade da averbacdo da
construgao; (iii) a negativa de expedigdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da
contrata¢éo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imdveis, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o
patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao das cotas.

Risco de ndo Renovagéo de Licengas Necessdrias ao Funcionamento dos Iméveis

Nao é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos
imoveis que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB atestando a adequagao do
respectivo empreendimento as normas de seguranca da construgdo, estejam sendo
regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas
competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os iméveis que venham a compor
o portfélio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e
pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagdo civil dos
proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedi¢éao da licenga

de funcionamento.
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Ademais, a nao obtengdo ou nao renovacao de tais licengas pode resultar na aplicagcao de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagao,
de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipdteses,
o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagao de suas cotas poderédo ser adversamente

afetados.

Riscos Relativos a Decisoes Judiciais e Administrativas Desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel
que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigao e integralizagdo de novas

Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco de Desenquadramento

Na hipdtese da ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo
involuntario, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis,
a convocagao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii)

incorporacgao a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses 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 Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os
cotistas conseguirado reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual

ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de ndo Concretizacdo da Oferta das Cotas da 12 Emisséo (e de Eventuais Novas Ofertas

de Cotas Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de Subscricdo Condicionadas e do

Investimento por Pessoas Vinculadas

No ambito da 12 (primeira) emissao de cotas do Fundo (e de eventuais novas ofertas de cotas
subsequentes), existe a possibilidade de liquidagdo do Fundo caso nao seja subscrito o montante
de cotas equivalente ao patrimdnio minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas ofertas
de cotas subsequentes, a possibilidade é de o Fundo ter um patriménio menor do que o esperado

em cada oferta).

Assim, caso o patrimdnio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada oferta
de cotas subsequente), o Administrador ira devolver, aos subscritores que tiverem integralizado
suas cotas, (i) o valor estabelecido nos documentos da respectiva oferta, e (ii) a eventual Taxa
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de Distribuicdo Primaria paga pelo respectivo investidor sem qualquer remuneragao/acréscimo,
sendo que, na 12 emissao, o Fundo sera liquidado. Neste caso, em razao dos riscos de mercado,
do risco de crédito, bem como na hipétese de o Fundo ndo conseguir investir os recursos
captados no ambito da respectiva oferta publica de distribuicdo de cotas em Ativos Imobiliarios
cuja rentabilidade faga frente aos encargos do Fundo, os investidores que tenham adquirido
cotas no ambito de cada oferta do Fundo poderao eventualmente receber um valor inferior aquele
por eles integralizado, o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo
investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas
ordens de subscricdo canceladas, em quaisquer das hipéteses previstas nos documentos da
oferta das cotas o esta sujeito ao efetivo recebimento, pelo Fundo, dos respectivos valores
decorrentes da liquidagdo ou da venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros
adquiridos pelo Fundo com os recursos decorrentes da subscricdo das respectivas cotas, de
modo que qualquer hipétese de inadimpléncia em relagdo a tais ativos podera prejudicar o
recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem jus em razao do cancelamento de suas
ordens de subscricao.

Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das Cotas

O Prospecto, contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem
como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das cotas de emissao do Fundo é
projetada para um horizonte de longo prazo, cuja concretizagdo esta sujeita a uma série de
fatores de risco e de elementos de natureza econdmica e financeira.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu
mercado de atuacgao e situagdo macroecondmica ndao conferem garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas nos Prospectos, conforme aplicavel.

O Fundo Podera Realizar a Emissdo de Novas Cotas, 0 que Podera Resultar em uma Diluigdo

da Participagéo do Cotista ou Redugdo da Rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro por meio de novas emissoes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisigao de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissdes, os Cotistas poderao ter suas respectivas participacdes diluidas, uma vez que o
Regulamento n&o concede aos atuais Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de cotas.
Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os
respectivos recursos decorrentes da emissao de novas cotas nao estiverem investidos nos
termos da Politica de Investimento.
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Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberagées a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos
imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que
dependam de quoérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagado pela auséncia de
quorum para tanto (quando aplicavel) na votagdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A
impossibilidade de deliberacado de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos,
a liquidagao antecipada do Fundo.

Risco de Governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas
forem os unicos Cotistas ou mediante aprovagao expressa da maioria dos demais Cotistas na
propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto: (i) o
Administrador ou o Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipétese
de deliberacao relativa a laudos de avaliagao de bens de sua propriedade que concorram para a
formagao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “” a “iv”, caso estas
decidam adquirir Cotas.

Risco Regulatério

As eventuais alteragbes e/ou interpretagbes das normas ou leis aplicaveis ao Fundo e/ou aos
Cotistas, tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores
(Previc, Susep, Ministério da Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas néo se limitando,
aquelas referentes a tributos e as regras e condigdes de investimento, podem causar um efeito
adverso relevante ao Fundo, como, por exemplo, eventual impacto no prego dos Ativos Imobiliarios
ou dos Ativos Financeiros e/ou na performance das posi¢des financeiras adquiridas pelo Fundo,
bem como a necessidade do Fundo se desfazer de ativos que de outra forma permaneceriam em
sua carteira.

Risco Tributario

A Lei n®9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagédo aplicavel as pessoas juridicas para fins de
incidéncia da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido —
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CSLL, Contribuicao ao Programa de Integragao Social — PIS e Contribuigdo ao Financiamento
da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagées financeiras de renda fixa
e renda variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as aplicagdes financeiras de pessoas juridicas, exceto em relagdo as
aplicagdes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios,
letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da
legislacgao tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo
quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
quando distribuidos aos cotistas s&o tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/2004,
alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, havera isengado do Imposto de Renda
Retido na Fonte e na Declaragao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante
igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas nao
atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas;
e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas
exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso seja
realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais
requisitos nao tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributagao a eles aplicavel,
na forma da legislagao em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteracao na legislagao que resulte em revogagao ou restricdo a
referida isencdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados
no momento de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuragao de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislagao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
extingcdo de beneficio fiscal, majoragédo de aliquotas, interpretagédo diversa da legislagao vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCIl, LH e LIG. Alteragbes futuras na
legislagao tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e
das LIG para os seus detentores. Por forca da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os
rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do Imposto de Renda.
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Eventuais alteragcbes na legislacao tributaria, eliminando a isengado acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl, as LH e as
LIG, ou ainda a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LH e as LIG, poderao
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissao do Fundo serdo admitidas a negociagdo em mercado de bolsa administrado
pela B3. O prego de negociacao das cotas depende do valor pelo qual os investidores estao
dispostos a vender e comprar as cotas de emissédo do Fundo, que pode levar em consideragao
elementos e decisdbes que sao alheios ao controle do Administrador ou do Gestor.
Adicionalmente, o prego de negociacdo pode nao guardar qualquer vinculo com a forma de
precificagcdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo,
cujo procedimento de calculo sera realizado de acordo com o manual de precificacdo adotado
pelo Custodiante.

Risco de falha de liquidagao pelos Investidores

Caso nas Datas de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Pedido de Reserva ou Pedido de Subscri¢géo, ou diretamente junto ao Escriturador,
conforme o caso, o Volume Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim,
resultar na ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de n&o concretizagdo da Oferta.

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o representante de Cotistas dependem de aprovagéo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da
Instrugdo CVM n° 472. No entanto, o Administrador e Custodiante do Fundo, o Coordenador Lider
da presente Oferta, o Coordenador da Oferta e o Gestor do Fundo sdo empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdémico Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratagbes dos
prestadores de servigos aqui referidos ndo possam acarretar situagdes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, ao Fundo ou aos Cotistas.

Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociagdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociagdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagéo, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas
Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter
o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo
entre a data de determinacdo do beneficiario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo
adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor
obtido pelo cotista em caso de negociagao das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.
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Risco Relativo @ Concentragdo e Pulverizagdo

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
emissao, passando tal Cotista a deter uma posigao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos
em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano de oferta previsto no
Prospecto de cada emissao do Fundo, conforme o caso.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminagao de Riscos

Arealizagao de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecugao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratoria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e/ou aos
Ativos Financeiros, mudangas impostas a esses Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros,
alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Embora o Administrador mantenha
sistema de gerenciamento de riscos das aplicagbdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de
completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condigbes
adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida.

Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar
Aportes de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimbnio liquido negativo culminara na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na
Regulamentacéo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas
obrigagoes financeiras. Nao ha como mensurar o0 montante de capital que os Cotistas podem vir
a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizacéo de tal aporte, o Fundo
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

Considerando que o Fundo podera ter certificados de recebiveis imobiliarios em sua carteira, a
Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelegam a afetagédo ou a separagao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sao atribuidos”. Em
seu paragrafo Unico prevé, ainda, 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 separagao ou afetagao”.

As companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituem regime fiduciario sobre os
créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimdnios separados, por meio de termos de securitizagdo. No entanto, caso prevalega
o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer com os titulares dos CRI
no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

99



Portanto, caso a securitizadora nao honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patriménios separados poderéo vir a ser acessados para a liquidacao
de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagdes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patriménio do
Fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagéo Extraordindria dos Ativos Financeiros

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros, conforme o caso, poderdo conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal
situacao pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos critérios de
concentragao. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pelo Gestor de Ativos
Imobiliarios que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera
nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo Fundo,
0 que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobilidrios e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem
na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros
suficientes ou em condigdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da
aquisicao, a Politica de Investimento, e, caso o Fundo nao realize o investimento em Ativos
Imobiliarios no prazo de 2 (dois) anos contados da data de encerramento de cada oferta de cotas,
nos termos do item 3.7. do Regulamento, as cotas poderdao ser amortizadas. A auséncia de
Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros para aquisicao pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das cotas, em fungao da impossibilidade de aquisicdo de Ativos
Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a rentabilidade alvo das cotas ou ainda,
implicar a amortizacao de principal antecipada das cotas, a critério do Gestor.

Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagao do Agio
e/ou Desagio Aplicavel ao Prego de Aquisi¢cao

Nos termos do Regulamento, o prego de aquisicao dos Ativos Imobiliarios a serem adquiridos
pelo Fundo podera ou nao ser composto por um agio e/ou desagio, observadas as condigbes de
mercado. No entanto, ndo € possivel assegurar que quando da aquisi¢do de determinado ativo
existam operagdes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o
agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisi¢cdo. Neste caso, o Gestor devera utilizar-se do
critério que julgar mais adequado ao caso em questao.

Risco de Elaboragéo do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da primeira emissao das Cotas do Fundo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo
Gestor, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o Estudo de Viabilidade também
podera ser elaborado pelo Gestor, que é empresa do grupo do Administrador, existindo, portanto,
risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo
Investidor.
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Risco da Justi¢a Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos iméveis e ativos imobiliarios,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolugao de tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais,
nao ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros e, consequentemente, podera
impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos cotistas e no valor de
negociagao das Cotas.

Risco Relativo a ndo Substituigdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de
recuperagao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdao sofrer
intervengao e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungbes, hipéteses em que a sua
substituicido devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicao nao aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Classe Unica de Cotas

O Fundo possui classe unica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordinacao entre os Cotistas. O patrimdnio do Fundo ndo conta com cotas de
classes subordinadas ou qualquer mecanismo de segregagao de risco entre os Cotistas.

O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera Promover a
Reducéo da Liquidez no Mercado Secundario

A participagdo na Oferta de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderao optar por manter as suas Cotas fora de circulagdo. O Administrador, o Gestor e as
Instituicdes Participantes da Oferta ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que as referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por
manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco Decorrente da Aquisi¢cdo de Ativos Financeiros nos Termos da Resolugdo CMN n° 2.921

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros vinculados na forma da Resolugdo CMN n°® 2.921. O
recebimento pelo Fundo dos recursos devidos pelos devedores/coobrigados dos Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros vinculados nos termos da Resolugdo CMN n° 2.921 estara
condicionado ao pagamento pelos devedores/coobrigados das operagdes ativas vinculadas.
Neste caso, portanto, o Fundo e, consequentemente, os Cotistas, correrao o risco dos devedores
das operagobes ativas vinculadas. Nao ha qualquer garantia do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, do Coordenador Lider (ou dos terceiros habilitados para prestar tais servigos de
distribuicdo de Cotas), de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC do cumprimento das obrigagbes pelos devedores/coobrigados das operagdes ativas
vinculadas.
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Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Volume Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as
Cotas da respectiva emissao realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o
Fundo detenha um patriménio menor que o estimado, desde que atingido o Volume Minimo da
Oferta. Tal fato pode reduzir a capacidade do Fundo diversificar sua carteira e praticar a Politica
de Investimento nas melhores condigcdes disponiveis.

Impossibilidade por Parte do Investidor de Negociar as Cotas no Mercado Secundario até a Data
de Disponibilizagéo do Antincio de Encerramento

As Cotas do Fundo serdo registradas para negociagdo em mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3 e somente poderéo ser negociadas pelos Investidores apés a divulgagao
do Anuncio de Encerramento, cuja data de disponibilizagao consta do Cronograma Estimativo, na
pagina 77 deste Prospecto Preliminar, e a obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio da
negociacao das Cotas da 12 Emissado, conforme procedimentos estabelecidos pela B3. Assim, o
Investidor estara impossibilitado de realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario
até que o Anuncio de Encerramento tenha sido disponibilizado e o Fundo tenha obtido a
autorizac&o da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas da 12 Emiss&o.

Possibilidade dos Investidores Receberem uma Quantidade Inferior Aquela Efetivamente
Subscrita em Raz&o de Excesso de Demanda da Oferta

Na hipétese da totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a
totalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscricdo, ao final de determinado
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscrigédo, ser superior a quantidade de Cotas da 12
Emissao ofertadas (inclusive com relagdo as Cotas Adicionais), isto €, tenha ocorrido excesso
de demanda, conforme procedimentos estabelecidos para a alocagao, rateio e liquidagao da
presente Oferta, ocorrera o rateio proporcional das Cotas da 12 Emissao para os Investidores
que tenham formalizado seus Pedidos de Reserva ou Pedidos de Subscrigdo, conforme o caso,
no Periodo de Reserva ou Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricdo em que tal
excesso de demanda tenha ocorrido.

Assim, na hipétese acima mencionada, referidos investidores poderao receber uma quantidade
extremamente reduzida de Cotas, em comparagao aquela por eles efetivamente subscritas.
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5. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituigdes envolvidas na operagao mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o
Administrador, com o Gestor, com o Coordenador Lider, com o Coordenador, com o
Coordenador Contratado, com o Escriturador, com o Custodiante ou com sociedades de seus
respectivos conglomerados econdmicos, podendo, no futuro, serem contratados pelo
Administrador, pelo Gestor e/ou pelo Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para assessora-los, inclusive na realizagado de investimentos ou em quaisquer outras
operacOes necessarias para a condugao de suas atividades.

Acerca do relacionamento entre as Partes da Oferta, vide o fator de risco “Risco de Pofencial
Conflito de Inferesses” constante na pagina 98 deste Prospecto Preliminar.

Relacionamento entre o Administrador e o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador e o Gestor sdo empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econémico, o Administrador
e o Gestor mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de
forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranga na gestdo de recursos de seus
clientes.

Em 2019, o Administrador atuou como instituigdo administradora, e o Gestor como gestor do
Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Gestor poderdo manter relacionamento comercial no curso normal de seus
negoécios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigos em
outros fundos.

Exceto pela remuneragéo a ser paga em decorréncia do Regulamento, conforme prevista na
secao “Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, nao ha qualquer
outra remuneragao a ser paga ao Administrador e ao Gestor.

O Administrador e Gestor declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em relagao a suas
respectivas atuagdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informagdes
prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Administrador sdo empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econdmico,
o Administrador € o Coordenador Lider mantém suas atividades de maneira independente e
segregada umas das outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranca na
gestdo de recursos de seus clientes.
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Em 2019, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider, e 0 Administrador como instituicao
administradora, na oferta da 12 emissao de cotas do Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo

de Investimento Imobiliario.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Coordenador Lider poderdao manter relacionamento comercial no curso normal
de seus negodcios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de

servigos em outros fundos.

Exceto pela remuneragédo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na segao
“Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer outra
remuneragao a ser paga ao Coordenador Lider e ao Administrador. As remuneragdes devidas
ao Coordenador Lider e ao Administradora pelos servigos por eles prestados a cada um dos

fundos sao independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Administrador declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em
relacdo a suas respectivas atuagées no dmbito da Oferta, e ainda, declaram que, além das

informagdes prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador e o Administrador sdo empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econémico,
o Administrador e o Coordenador mantém suas atividades de maneira independente e segregada
umas das outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranga na gestao de

recursos de seus clientes.

Em 2019, o Coordenador atuou como coordenador, e o Administrador como instituicdo
administradora, na oferta da 12 emissao de cotas do Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo

de Investimento Imobiliario.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Coordenador poderdao manter relacionamento comercial no curso normal de
seus negécios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigos

em outros fundos.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na segao
“Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer outra
remuneragao a ser paga ao Coordenador e ao Administrador. As remuneragoes devidas ao
Coordenador e ao Administradora pelos servigos por eles prestados a cada um dos fundos sao

independentes entre si.

O Coordenador e o Administrador declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em relagao
a suas respectivas atuagdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informacgoes

prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.
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Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas pertencentes
ao mesmo grupo econdémico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econémico, o Gestor e o
Coordenador Lider mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das
outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranga na gestao de recursos de
seus clientes.

Em 2019, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider, e o Gestor como gestor, na oferta
da 12 emissao de cotas do Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario.

Além dos servigcos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Gestor e Coordenador Lider poderao manter relacionamento comercial no curso normal de seus
negdécios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigcos em
outros fundos.

Exceto pela remuneragédo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na segao
“Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, ndao ha qualquer outra
remuneracdo a ser paga ao Coordenador Lider e ao Gestor. As remuneracdes devidas ao
Coordenador Lider e ao Gestor pelos servigcos por eles prestados a cada um dos fundos séo
independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Gestor declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em relagao
a suas respectivas atuagoes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informacgoes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Coordenador e o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador e o Gestor sao empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econdémico, o Coordenador
e o Gestor mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de
forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranga na gestdo de recursos de seus
clientes.

Em 2019, o Coordenador atuou como coordenador, e o Gestor como gestor, na oferta da 12
emissao de cotas do Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Coordenador e o Gestor poderdo manter relacionamento comercial no curso normal de seus
negoécios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigos em
outros fundos.

Exceto pela remuneragédo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secao
“Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, ndao ha qualquer outra
remuneragdo a ser paga ao Coordenador e ao Gestor. As remuneragbes devidas ao
Coordenador Lider e ao Coordenador pelos servigos por eles prestados a cada um dos fundos
sao independentes entre si.
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O Coordenador e o Gestor declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em relagao a suas
respectivas atuagbes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informagdes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Coordenador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Coordenador sdo empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econémico,
o Coordenador e o Coordenador Lider mantém suas atividades de maneira independente e
segregada umas das outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranga na
gestao de recursos de seus clientes.

Em 2019, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider, e o Coordenador como
coordenador, na oferta da 12 emissao de cotas do Santander Papeis Imobiliarios CDI Fundo de
Investimento Imobiliario.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Coordenador e Coordenador Lider poderao manter relacionamento comercial no curso normal
de seus negodcios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de
servigos em outros fundos.

Exceto pela remuneragédo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na segao
“Sumario do Fundo”, nas paginas 37 e 38 deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer outra
remuneragao a ser paga ao Coordenador Lider e ao Coordenador. As remuneragdes devidas ao
Coordenador Lider e ao Coordenador pelos servigos por eles prestados a cada um dos fundos
sao independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Coordenador declaram que nao ha qualquer conflito de interesse em
relacdo a suas respectivas atuagdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das
informacgdes prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e
entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472.

A contratagdo do Coordenador Lider e dos demais Coordenadores Contratados para realizar a
distribuicao publica das Cotas da 12 Emiss&o atende os requisitos da Instru¢do CVM n° 472 e do
Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 05/2014, uma vez que os custos relacionados a Oferta, inclusive a
remuneragao das Instituicbes Participantes da Oferta, serdo integralmente arcados pelos
Investidores que subscreverem as Cotas da 1? Emissao, mediante o pagamento da Taxa de
Distribuicao Primaria.
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TRIBUTAGAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item apresenta as
regras gerais de tributagao aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e aos titulares de
suas cotas e nao tem o propdsito de ser uma analise completa e exaustiva de todos os aspectos
tributarios envolvidos nos investimentos nas Cotas. Alguns titulares de Cotas podem estar
sujeitos a tributagao especifica, dependendo de sua qualificagao ou localizagdo. Os Cotistas nao
devem considerar unicamente as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar para fins de
avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a
tributacao especifica que sofrerdo enquanto Cotistas do Fundo.

Tributagdo Aplicavel ao Fundo

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

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo em aplicagdes financeiras de
renda fixa ou variavel se sujeitam a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as
mesmas regras de tributagao aplicaveis as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas. Todavia, em
relagéo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios,
Letras de Crédito Imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas & negociagéo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao, ha regra de isengdo do imposto de
renda retido na fonte, de acordo com a Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

Na Solugao de Consulta - Cosit n°® 181, expedida pela Coordenacao Geral de Tributagao em 25
de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o
entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Com relagdo aos ganhos de capital
auferidos na alienagédo de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo isentos do Imposto de
Renda na forma do disposto na Lei n°® 8.668/1993.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao dos rendimentos aos seus Cotistas.

Os fundos imobiliarios sdo obrigados a distribuir a seus cotistas 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.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, nos termos da legislagao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas
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juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social
Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracao Social — PIS e
Contribui¢cdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

IOF/Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estédo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragao a qualquer tempo, mediante ato
do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao
dia, relativamente a transacgdes ocorridas apos este eventual aumento.

Nao sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos
e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de
aplicacgoes feitas por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasiao na qual sera aplicada
a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagao aplicavel.

Tributagao Aplicavel aos Investidores

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto
de Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio
fechado, o imposto incidira sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagao das Cotas; (ii) na
alienacao de Cotas a terceiros; e (iii) no resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo
de duragdo ou da liquidagao antecipada do Fundo.

Cumpre ressaltar que sao isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragao de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, cujas cotas
sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total
de Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |he atribua direito ao recebimento de rendimentos
iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o
Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

N&o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasiao na qual podera
vir a incidir a tributag&do sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislagcédo que vier a estabelecer a incidéncia tributéria.

Nao ha incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipotese de alienagédo de Cotas a terceiro
para qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto,
observando as regras de ganho de capital.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas
fisicas, e (ii) antecipacéo do IRPJ para os Investidores pessoa juridica.
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Investidores Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que
ingressarem recursos nos termos da Resolugdo CMN n° 4.373/14 e que nao residam em pais ou
jurisdicao com tributacao favorecida nos termos do art. 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro de
1996, estardo sujeitos a regime de tributagao diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos
por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de
15% (quinze por cento), nos termos da Instrucdo Normativa RFB n°® 1.585/15. No entanto, estardo
isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,
cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado
de balcao organizado e desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe atribua direito ao recebimento
de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Tributagdo do IOF/Titulos

O IOF-Titulos & cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuagao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em
fungdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306, de 14 de dezembro
de 2007 (“Decreto n° 6.306/07”), sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento

para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota
do IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Tributagdo do IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estdo sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), a liquidagcdo das operagdes de cambio
contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicagdo no
mercado financeiro e de capitais estado sujeitas a aliquota 0% (zero por cento). A mesma aliquota
aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transag¢des ocorridas apds este
eventual aumento.
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ANEXO VI

ANEXO IX

INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A 12 EMISSAO E
REGULAMENTO DO FUNDO

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
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MODELO DO BOLETIM DE SUBSCRIGAO
TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO
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&_Santander Securities Services

SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.
CNPJ/MF n° 62.318.407/0001-19

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUI(;AO DO
PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF (em obtencao)

Por este instrumento particular, o SANTANDER SECURITIES SERVICES DTVM
S.A,, instituicio financeira com sede na Cidade de Sio Paulo, no Estado de Sio Paulo, na
Rua Amador Bueno, 474, 1° andar Bloco D, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao exercicio da atividade de administra¢ao de
carteiras de valores mobilidrios pelo Ato Declaratério n® 11.015, de 29 de abril de 2010, na
qualidade de instituicio administradora (“Administrador”), resolve:-

@ Constituit um fundo de investimento imobilidrio nos termos da Instrugio CVM n°
472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucio CVM 472”), em regime de condominio fechado,
que serd denominado PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Fundo™);

()  Aprovar o regulamento do Fundo (“Regulamento”), que segue anexo ao presente
instrumento de constituicio ("Anexo I");

(i) Designar o Sr. Etik Warner Carvalho, brasileiro, casado, economista, portador do
RG n° 27.820.894-0 SSP/SP ¢ CPF n° 277.646.538-61, como ditetor do Administrador
responsavel pelas operaces do Fundo, pata responder civil ¢ criminalmente pela gestio,
supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagio de informacoes relativas
a0 Fundo;

{iv) Assumir a funcio de administracio do Fundo, responsivel pela prestacio dos servigos
de gestio, custodia, controladoria, distribuicio e escrituragio das cotas do Fundo;

(v)  Submetet a aprovagio da CVM a presente deliberacio de constitni¢io do Fundo, bem
como os demais documentos exigidos pela Instrucio CVM 472, para obter o registro
automdtico de funcionamento do Fundo.

Estando assim deliberado este instrumento de constituigdo, vai o presente assinado em 1
(uma) via de igual teor e forma.
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ANEXO 1
REGULAMENTO DO
PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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«» Santander Securities Services
REGULAMENTO DO

PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n° em obtengio

CLAUSULA PRIMEIRA - DO FUNDO

1.1, OPRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOQ (“FUNDO”) é uma comunhio
de recursos, constituido sob a forma de condominio fechado (em que nio é permitido o resgate das cotas),
com prazo de duragio indeterminado, sendo regido pelo ptesente tegulamento (“Regulamento™ e pela
legislagio e regulamentacio apliciveis.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PUBLICO ALVO

2.1. O FUNDO é destinado a investidores em geral, incluindo, mas nio se limitando a, pessoas naturais
ou juridicas, fundes de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes préprios
de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN"),
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagio, bem como investidores nio
tesidentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os tiscos inerentes a tal
investimento (“Cotistas™).

CLAUSULA TERCEIRA - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1, OFUNDO tem por objetivo investir mais de 2/3 {dois tergos) de seu patriménio em Certificados
de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”), debéntures (“Debéntures™), cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (“FIDC”), de cotas de fundos de investimento e de Letras Imobilidrias Garantidas
(“LIG”). Adicionalmente, o FUNDO poders investir em Letras de Crédito Imobilidrio (“LCI?), Lettas
Hipotecirias (“LH”), cotas de fundos de investimento imobilidrio (“FII”) e outros ativos financeiros,
titulos e valofes mobilidrios permitidos nos termos da Instrucio da Comissio de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM n® 472/ 08”), a critéric
do GESTOR e independentemente de deliberagio em assembleia geral de Cotistas (“Politica de
Investimento™).

3.1.1. " A cada nova emissio, 0 GESTOR poderi ptopor um parametro de rentabilidade para as cotas a
serem emitidas, o qual nio representari e nem devera ser considerado como uma promessa, parantia ou
sugestio de rentabilidade aos Cotistas por parte do ADMINISTRADOR ou do GESTOR.

3.2, Para consecugio da Politica de Investimento descrita acima, o FUNDO investita seus recursos
nos seguintes ativos (“Ativos”):

a) CRI, com risco concentrado ou pulverizado;

b) Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da Instrucao
CVM n° 472/08, ¢ cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobilidgio;

<) Cotas de FIDC, que tenham como pohnﬁi&%’éﬁt&ﬁﬁcﬁ @&fdlusivamente, atividades permitidas
a0s fundos de investimento imobiliatio \{“-S”\MVOE Vi
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d) Cotas de fundos de investimento, cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidirio;

o LG

5  ICL

g2 LH;

h) Cotas de FII; e

i Outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidtios permitidos pela Instrugio CVM n® 472 /08.

3.3. . OFUNDO podera mantet a patcela do seu patriménio nio investida em Atvos permanentemente

aplicada nos seguintes atvos (“Ativos Financeiros™): (a) moeda nacional; (b) titulos de emissao do Tesouro
Nacional; (c) operagdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b” acima,
ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacio aplicavel; (d) cotas de fundos de
investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros mencionados nos

<22

itens “b” e “c” acima; e (iv) detivativos, exclusivamente para fins de protecio patrimonial.

3.4. O FUNDO podera emptestar seus ativos, titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM
ou usi-los para prestar garantias de operacGes proprias.

3.5.  Sem prejuizo da Politica de Investimento do FUNDO, podetio eventualmente compor a carteira
de investimento do FUNDO iméveis, gravados com onus reais ou nio, ¢ direitos reais em geral sobre
iméveis (em qualquer localidade dentro do territorio nacional), participagdes societirias e/ou em outros
ativos financeiros, titulos e valores mobilidtios que nio os Atvos e/ou Ativos Financeiros, nas hipoteses
de: (a) execucio ou excussio de garantias relativas aos Ativos de titularidade do FUNDO efou (b)
renegociacio de dividas decottentes dos Ativos de titularidade do FUNDO.

3.6. OFUNDO teri o prazo de até 2 (dois) anos apds a data de encerramento de cada oferta de cotas
para enquadrar a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento e com os Critérios de Concentracio
estabelecidos neste Regulamento.

3.6.1. Caso o FUNDO nio enquadre a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento dentro do
prazo mencionado acima, o GESTOR poders, a seu exclusivo critério, realizar a alienacio de Advos e/ou
de Ativos Financeiros ou promovet a amortizagio das cotas.

3.7. Caso o FUNDOQ invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os
limites de aplicacio por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e teenquadramento la
estabelecidas (“Cﬂtéﬁos de Concentragao”).

3.7.1. No caso de investimentos em CRI, quando instituido o pattiménio separado na forma da lei, nos
termos das regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO poderi aplicar até 16% (dez por cento)
do seu patriménio liquido por emissor, compreendendo-se como emissor o pattiménio separado em
questio, ndo se aplicando nesta hipétese os limites de concentracio pot modalidade de ativos financeiros,
nos termos do §6° do artigo 45 da Instrugio CVM n°® 472/08.

3.7.2. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliatios, ¢ em atendimento ao
disposto nas regtas gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO nio pedera deter mais de 20% (vinte
por cento) de seu patrimonio ]iquidoy,;'efvné ﬁt&‘,}%&ﬁﬁ%‘?kﬁ?ﬁﬂg@ﬁﬁos de emissao de empresas ligadas ao
ADMINISTRADOR ocu ao GESTOR, sé¥i] B0 day (Yimais disposicdes regulamentates e da
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necessidade de aprovagio em assembleia geral quando caractetizada situagio de conflito de interesses, nos
termos da regulamentagio especifica.

3.7.3. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, ¢ em atendimento ao
disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera investir até 100% (cem por
cento} do montante de seus recursos que possam ser investidos em cotas de fundos de investimento
administrados pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou empresa a eles ligada, sem ptejuizo das
demais disposi¢es regulamentares e da necessidade de aprovacio em assembleia geral quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da regulamentagio especifica na forma
permitida na tegulamentagio especifica.

3.8. O GESTOR tera discricionariedade na selecio e diversificacio dos Ativos e dos Ativos Financeiros
da carteira do FUNDO, cabendo-lhe praticar todos os atos que entender necessarios ao cumptimento da
Politica de Investimento estabelecida neste Regulamento, nio tendo 0 GESTOR nenhum compromisso
formal de concentra¢io em nenhum setor especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser
aplicaveis por conta da ocorréncia da concentragio do pattiménio liquido do FUNDO em valores
mobilidrios.

3.8.1. O valor de aquisigio dos Ativos e Ativos Financeiros do FUNDO poderi ou nio ser composto
por um 4gio ¢/ou desigio, conforme o caso, conforme definido pelo GESTOR, a seu exclusivo ctitério,
em cada aquisi¢io de Ativos e Ativos Financeiros pelo FUNDO, observado que, na determinagio do dgio
e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as condicbes de metcado.

3.8.2. Os Ativos e os Ativos Financeiros serdo precificados de acordo com procedimentos para registro
e avaliagio de titulos e valores mobiliatios, conforme estabelecido na regulamentacio em vigor (tais como
o criterio de matcagio a mercado) e de acordo com o manual de precificagio adotado pelo
CUSTODIANTE, disponivel para consulta na sua pigina na rede mundial de computadores (http://
www.s3dtvm.com.br), ou pela instituigio que venha a substituir o CUSTODIANTE na prestacio dos
servicos de controladoria para o FUNDO.,

3.9. Os Ativos e/ou Ativos Financeiros de titularidade do FUNDO devem ser registrados, custodiados
ou mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do FUNDO, conforme o ¢aso, em comtas
especificas abertas no Sistema Especial de Liquidagio e Custodia - SELIC, no sistema de liquidacio
financeira administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”) ou em instituicdes ou entidades
autorizadas 4 prestacio desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando-se as aplicagdes do FUNDO
em cotas de fundos de investimento.

3.10.  Para fins de implementacio da Politica de Investimento, é vedado aoc ADMINISTRADOR e ao
GESTOR, no exercicio de suas tespectivas fungées e utilizando os recursos do FUNDO:

@ conceder empréstimos, adiantar tendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;
(1) contrair ou efetuar empréstimo;
(11 prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigat-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDQ;
iv) aplicar no exterior recursos captados no Pals, :
W) aplicar recursos na aquisi¢ao das cotas: - 1:0 16 EU |
(vi) constituir énus reais sobre os unovels%{i%%ji\“tf%%cé‘;ﬁ%h%mo do FUNDO;
™
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(vil)  realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades opetacionais ndo previstas na
tegulamentacio;

(vil)  realizar operacdes com agdes ¢ outros valores mobilidtios fora de mercados otganizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicSes pablicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversio de debéntures em agoes, de exercicio de bonus de subscricio, nos
casos em que 2 CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

(ix) realizat operagdes com detivativos, exceto quando tais operagdes forem tealizadas exclusivamente
para fins de protecio patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no miximo, o valor do
patriménio liquido do FUNDO; e

® praticar qualguer ato de liberalidade.

3.10.1. A vedacio prevista no incisc “vi” acima nao impede a aquisi¢io, pelo FUNDO, de iméveis sobre
o0s quais tenham sido constituidos Onus reais antetiormente 20 seu ingresso no patriménio do FUNDOG.

3.11. O FUNDO nio seri obrigado a consolidar as aplicagbes em cotas de fundos de indice negociados
ém mercados organizados e em cotas de fundos de investimento cujas carteiras sejam geridas por terceiros
nio ligados 20 ADMINISTRADOR ou a0 GESTOR do FUNDO, exceto se referidas cotas forem
destinadas a investidores profissionais.

CLAUSULA QUARTA - DOS RISCOS

41. O cbjetivo e a Politica de Investimento do FUNDO nio constituem promessa de rentabilidade e
o Cotista assume os tiscos decorréntes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de eventuais
perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO.

4.2. - A rentabilidade das cotas nio coincide com a rentabilidade dos Ativos ou dos Ativos Financeiros
que compdem a carteira do FUNDO em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos cidentes
sobre os recursos investidos e da forma de apuragio do valor dos ativos que compdem a carteira do

FUNDO:.

43.  As aplicacdes realizadas no FUNDO nio contam corm a garantia do ADMINISTRADOR, do
GESTOR, de qualquer empresa pertencente a0 seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

44, O ADMINISTRADOR e o GESTOR nio poderio ser responsabilizados por qualquer resultado
negativo na tentabilidade do FUNDO, depreciacio dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, por
eventuais prejuizos em caso de liquidagao do FUNDO ou resgate de cotas com valor reduzido, sendo o
ADMINISTRADOR e o GESTOR 1esponsaveis tao somente por perdas ou prejuizos tesultantes de
comprovado erro ou mi-fé de sua parte, respectivamente.

45. O FUNDO e seus Cotistas estio sujeitos, principalmente, a0s seguintes riscos:
a) Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos ¢ dos Ativos Bitifigitog intepfingdd da carteira do FUNDO sio suscetiveis as
oscilagdes 5 V.LSEA?G&S ‘m&

124



«» Santander Securities Services

decorrentes das flutitagdes de pregos e cotagoes de mercado, bem como das taxa de juros e dos resultados
de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes ativos, o patriménio liquido do
FUNDO podeti set afetado negativamente.

b) Fatores Macroeconémicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicées dos mercados de titulos e valores
mobilidtios, que sdo afetados principalmente pelas condicdes politicas e econdmicas nacionais e
internacionals, Varidveis exOgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica
ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou
de capitais brasileiro, incluindo variagoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagio da moeda e
mudangas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para os cotistas. Nio serd devida pelo FUNDO
ou por qualquer pessoa, incluindo 0 ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquet indenizagio, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
quaisquer de tais eventos.

<) Risco Relativo ao Prazo de Duragio Indeterminado

Considerando que o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate
de cotas, salvo na hip6tese de liquidagio do FUNDQ. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
FUNDO, os mesmos terdo que alienat suas cotas em mercado secunddrio, observado que os Cotistas
poderio enfrentar falta de liquidez na negociacao das cotas no mercado secundirio ou obter precos

reduzidos na venda das cotas.
d) Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario sao constituidos, por determinagio legal, como condominios
techados, nio sendo admitido resgate das cotas. Os Cotistas poderio enfrentar dificuldades na negociacio
das cotas no mercado secundatio. Adicionalmente, determinados Ativos e/ou Ativos Financeiros do
FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execugio de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condigdes, ©
ADMINISTRADOR poderi enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Atives e/ou Ativos
Financeiros pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, 0 FUNDQ poderi enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a varacio negativa dos Ativos e/ou Ativos Financeiros poderi
impactar o pattiménio liquido do FUNDO. Na hipétese de o patriménio liquido do FUNDO ficar
negativo, os Cotistas podem set chamados a aportar recursos adicionais no FUNDQO. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a assembieia geral de Cotistas podera optar pela
liquidagio do FUNDO e outras hipoteses em que o resgate das cotas poder ser realizado mediante a
entrega a0s Cotistas dos Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da catteita do FUNDO. Em ambas
as situagbes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros
tecebidos quando da liquidacao do FUNDO.

€) Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeitos a setem adquitidos pelo FUNDO sio contratados a taxas pré-

fixadas ou pos-fixadas, contendo condicoes distgm glg pLé megpto. O FUNDO tem a possibilidade
o P ’ . s T oW AN b ;&%,E;?f{ &% P

de unlizar instrumentos derivativos pata mﬁggﬁlﬁ ¥ QN os tesultantes deste descasamento,

mas a contratagao, pelo FUNDO, dos referidos instrumentos de derivativos poderd acarretar oscilagoes
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negativas no valot de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao
fossem utilizados. A contratacio deste tipo de operagdo nio deve ser entendida como uma garantia do
FUNDO, do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidot de Crédito - FGC de remuneragio das cotas do FUNDO. A contratagdo de operagoes com
derivativos podera resultar em perdas para o FUNDQO e pata os COTISTAS.

) Risco do Investimento nos Ativos Financeiros ¢ nos Fundos Investidos

O FUNDO podets investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo tisco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO. Adicionalmente, os
fendimentos otiginados a partir do invéstimento em Ativos Financeiros serio tributados de forma andloga
3 tributacio dos rendimentos auferidos por pessoas jutidicas (tributagio regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e
tal fato podera impactar niegativamente na rentabilidade do FUNDO.

Adicionalmente, pode nio ser possivel para 0 ADMINISTRADOR identificar falhas na administracio ou
na gestio dos fundos investidos pelo FUNDQ, que podetio gerar perdas para o FUNDO, sendo que,
nestas hipoteses, o ADMINISTRADOR e/ou GESTOR nio responderio pelas eventuais consequéncias.

) Riscos de Concentragao da Carteira

Caso o FUNDO invista prepondetantemente em valores mobiliarios, deverio ser observados os limites
de aplicacio por emissor € por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 14 estabelecidas.
O isco da aplicacio no FUNDO ter4 intima relacio com a concentragio da carteira, sendo que, quanto
maior for a concentracio, maior sera a chance de o FUNDO sofrer perda patrimonial

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

h) Riscos do Prazo

Os Ativos objetc de investimento pelo FUNDO sio aplicacdes, pteponderantemente, de médio e longo
prazo, queé possuetn baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundirio e o calculo de seu valor de face
pata os fins da contabilidade do FUNDO é realizado via marcagio a mercado. Neste mesmo sentido, os
Ativos e/ou Ativos Financeiros que poderio ser objeto de investimento pelo FUNDO tém seu valor
calculado através da marcacio a mercado. :

Desta forma, a realizacio da marcacio a mercado dos Ativos ¢ dos Ativos Financeiros do FUNDO,
visando ao calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisio do patriménio liquido do FUNDO pela quantidade de cotas emitidas
até entio.

Assim, mesmo nas hipSteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros nio sofrerem nenhum evento de nio
pagamento de juros e principal, a0 longo do prazo de duragio do FUNDO, as cotas de emissio do

FUNDO poderio sofrer oscila¢oes nega §'%S£9§ BrEe g{ﬁmﬁ@de impactar negativamente na negociacio
et VN

das cotas pelo investidor que optar p }o
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i) Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das
transacoes do FUNDO ndo cumpritem suas obrigagOes de pagamento (principal e juros) e/ou de
liquidacio das operagdes contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o patriménio liquido do FUNDO podera
ser afetado negativamente.

Considerando que o FUNDQO investira preponderantemente em CRI com tisco cotporativo, em que o
risco de crédito esta vinculado a um ou 2 poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o tisco de
crédito podera estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos
tespectivos CRI dependeri da capacidade de tais devedores em realizar o pagamento das respectivas
obrigacdes, sendo que, em caso de inadimplemento por parte de tais devedores, o FUNDO podera vit a
sofrer prejuizos financeitos, que, consequentemente, poderio impactar negativamente a rentabilidade das
cotas de emissio do FUNDO.

] Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma sétie de riscos, dentre estes, o tisco de inadimplemento e consequente
execugio ou excussio das garantias vinculadas respectiva emissio e 0s riscos inerentes 4 eventual existéncia
de bens iméveis na composicio da carteita FUNDO, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do FUNDO
ser afetada. Em um eventual processo de execu¢io ou excussio das garantias vinculadas aos CRI, podera
haver a necessidade de contratagio de consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverio ser
suportados pelo FUNDO, na qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outotgada em favor
dos CRI pode néo ser suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma,
uma série de eventos relacionados a execugio de garantias dos CRI podeti afetar negativamente o valot
das cotas e a rentabilidade do investimento no FUNDO.

k) Cobranga dos Ativos e dos Ativos Financeitos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos
Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do FUNDO e 4 salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas siio
de responsabilidade do FUNDO, devendo set suportados até o limite total de seu patrimbnio liquido. O
FUNDO somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de
tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu pattimdnio liquido, caso os titulares das cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adocio e/ou manutencio. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderio ser chamados
a aportar recursos a0 FUNDO, para assegurar a ado¢io e manuten¢ao das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial seri iniciada ou mantida pelo
ADMINISTRADOR antes do recebimento integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da vetba de sucumbéncia a que o FUNDO
venha a ser eventualmente condenado. O ADMINISTRADOR, o GESTOR e/ou qualquer de suas
afiliadas nido sio responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela nio adogio ou manutengio dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou ptejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo FUNDO
e pelos Cotistas em decorréncia da nio propositura (ou ptosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudicials necessarias a salvaguarda dos d1re1tos garanuas e prerrogativas do FUNDO, caso os Cotistas
deixem de aportat os recursos necessatios pata #&fm s dosRegulamento. Consequentemente, o
FUNDO podera nio dispor de recursos sufi g’i&ﬁﬁ” ‘%Mamomzagao e, conforme o caso, o
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resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

) Risco de Desenquadramento
Na hipétese de ocortencia de algum evento que enseje o desenquadtamento passivo involuntirio,a CVM

poderi determinar a0 ADMINISTRADOR, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagio de
assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i} transferéncia da

administragio ou da gestio do FUNDO, ou de ambas; (i) incorporagio a outto FUNDO, ou (i)

liquidagao do FUNDO.

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderi afetar negativamente o valot das
cotas e a rentabilidade do FUNDQ. Por sua vez, na ocorténcia do evento previsto no item “iii” acima,
ndo hé como garantit que o preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO sera
favoravel aos Cotistas, bern como nio ha como assegurar que os cotistas conseguirdo reinvesfit os recursos
em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
cotas do FUNDO.

m)  Risco de nio Concretizagio da Oferta das Cotas da 1° Emissio (e de Eventuais Novas
Ofertas de Cotas Subsequentes) e de Cancelamento .das Otdens de Subscrigdo
Condicionadas e do Investimento pot Pessoas Vinculadas

No ambito da 1* (primeira) emissic de cotas do FUNDO (e de eventuais novas ofertas de cotas
subsequentes), existe a possibilidade de liquidagio do FUNDO caso nio seja subscrito o montante de
cotas equivalente a0 pattiménio minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas ofertas de cotas
subsequentes, a possibilidade é de 0 FUNDO ter um patriménio menor do que o esperado em cada
oferta).

Assim, caso o patrimbnio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada oferta de cotas
subsequente), 0 ADMINISTRADOR ira devolver, aos subscritores que tiverem integtalizado suas cotas,
{i) o valot estabelecido nos documentos da respectiva oferta, e (ii) a eventual Taxa de Distribui¢do Primaria
paga pelo tespectivo investidor sem qualquer remuneragio/acréscimo, sendo que, na 1% emissdo, o
FUNDO ser4 liquidado. Neste caso, em razdo dos tiscos de mercado, do risco de crédito, bem como na
hipétese de 0 FUNDO nlo conseguir investit os recursos captados no imbito da respectiva oferta publica
de distribuicio de cotas em Ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos do FUNDO, os investdores
que tenham adquirido cotas no dmbito de cada ofetta do FUNDO poderio eventualmente receber um
valor inferior aquele por eles integralizado, o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o
respectivo investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas ordens de
subscricio canceladas, em quaisquer das hipéteses previstas nos documentos da oferta das cotas o estd
sujeito ao efetivo recebimento, pelo FUNDO, dos respectivos valores decotrentes da liquidagdo ou da
venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros adquiridos pelo FUNDO com os recursos decotrentes da
subscricio das respectivas cotas, de modo que qualquer hipétese de inadimpléncia em relagiio a tais ativos
poderi prejudicar o recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem jus em razio do
cancelamento de suas ordens de subscri¢io.

HYUNY 6C= 7t oh
n) Risco de nao Materializa¢aafdasi Reipic iy Contidas nos Documentos de Oferta das
Cotas :
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Os prospectos, conforme aplicivel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informagdes
acerca do FUNDO, do metcado imobilidtio, dos Ativos e dos Ativos Financeitos que poderao ser objeto
de investimento pelo FUNDO, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO,
que envolvem riscos e incertezas.

Ainda a este respeito, cumptre destacar que a rentabilidade das cotas de emissao do FUNDO sao projetadas
para um horizonte de longo prazo, cuja concretizacio esta sujeita a uma série de fatores de risco e de
elementos de natureza econdmica e financeira,

As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos
Ativos Financeitos que podetao set objeto de investimento pelo FUNDO, do seu metcado de atuagio e
situagdo macroeconomica nido conferem garantia de que o desempenho futuro do FUNDO seja
consistente com essas petspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
mndicadas nos prospectos, conforme aplicavel.

0) O Fundo Podera Realizar a Emissio de Novas Cotas, o que Poderd Resultat em uma
Diluigzo da Participagdo do Cotista ou Redugio da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissbes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisicio de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissoes,
os Cotistas poderdo ter suas tespectivas patticipagoes diluidas, uma vez que o Regulamento do FUNDO
nao concede aos atuais Cotistas o direito de preferéncia na subscrigio de cotas. Adicionalmente, a
rentabilidade do FUNDO pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes
da emissio de novas cotas nio estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

pP) Risco de Inexisténcia de Quotum nas Deliberagdes a Serem Tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir
nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matétias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacio pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicivel) na votacdo em tais
assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberagio de determinadas matérias pode ensejat,
dentre outros prejuizos, a liquidacio antecipada do FUNDO.

q9) Risco de Governanga

Nio podem votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os
tnicos Cotistas ou mediante aprovagio expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia
Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracio que se refira especificamente 2 assembleia geral de
Cotistas em que se dara a permissio de voto: (1} 0 ADMINISTRADOR ou o GESTOR; (i) os socios,
diretores e funcionirios  do ADMINISTRADOR ou do GESTOR; (ii) emptesas ligadas ao
ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sécios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos
do FUNDO, seus socios, diretores e funciondrios; (v) o Cotista, na hipétese de deliberagio relativa a
laudos de avaliagio de bens de sua propriedade que concorram para a formacio do patriménio do
FUNDQ,; e (vi) o Cotista cujo interesse se]a&grm@tgzcoﬂg g FUNDO. Tal restricio de voto pode
trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos\fiL @] AvS SoEfi

“-decidam adquitir cotas.
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1) Risco Regulatotio

As eventuais altetacdes e/ou intetpretacoes das normas ou leis aplicaveis a0 FUNDO e/ou aos Cotistas,
tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segimento de investidores (Previc, Susep,
Ministério da Segutidade Social, dentre outros), incluindo, mas nio se limitando, iquelas referentes a
tributos e as regras e condicées de investimento, podem causar um efeito adverso relevante a0 FUNDO
e/ou aos Fundos Investidos, como, por exemplo, eventual inmipacto no preco dos Ativos cu dos Ativos
Financeitos e/ou na petformance das posicées financeitas adquitidas pelo FUNDO, bem como a
necessidade do FUNDO se desfazer de ativos que de outra forma permaneceriam et sua carteira,

s) Risco Tributario

A Lein® 9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devemn distribuir, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de
caixa, comn base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de
cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas
a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo,
sujeita-se a tributacio aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagao corporativa cabivel
{IRP], Contribui¢do Social Sobre o Lucre Liquido — CSLL, Conttibuicéo do Programa de Integracio Social
= PIS e Contribuicac ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagoes financeiras de renda fixa e renda
variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas apliciveis as
aplicacoes financeiras de pessoas juridicas, exceto em relacio as aplicacGes finariceiras referentes a letras
hipotecarias, cettificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de fundos de
investimento imobiliaric admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcio
organizado, nos termos da legislacio tributiria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido
na fonte pelo FUNDQO quando da distribui¢io de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando
disttibuidos 20s cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte pot cento). Nio obstante, de
acordo com o artigo 3°, parigrafo tnico, inciso II, da Lei n® 11.033/2004, alterada pela Lei n® 11.196, de
21 de novembto de 2005, havers isencio do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracio de Ajuste
Anual das Pessoas Fisicas com relacio aos rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica,
desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica nio seja titular
de montante ignal ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do FUNDO; (ii) as respectivas cotas ndo
atribuirem direitos a rendimentos supetiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; (iii)
o FUNDQO receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotstas; e (iv) as cotas, quando admitidas
a negociagio no metrcado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado
de balcio otganizado. Dessa forma, caso seja realizada uma disttibuicio de rendimentos pelo FUNDO
em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenbam sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a
tributacio a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor,

Adicionalmente, caso ocorra alteragio: pa’legislacao gue, s rgesulte em revogacio ou restricio a referida
0 DA SBITELAQ QURTPUNE € .
isencio, os rendimentos e os ganhos &%’?@ %}% dos ﬁ?gdetao vir a ser tributados no momento de sua
e o h
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distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuragio de resultados pelo FUNDO tenha ocortido antetiormente
a mudanga na legislagio.

Assim, o risco tributirio engloba o tisco de perdas decorrente da criacio de novos tributos, extingdo de
beneficio fiscal, majoracio de aliquotas, interpretaciio diversa da legislagio vigente sobte a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagio de isencées vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos
tecolhimentos nio previstos inicialmente.

t) Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caractetizem situacSes de conflito de interesses entre 0 FUNDO e 0 ADMINISTRADOR,
entre 0 FUNDO e o GESTOR, entte 0 FUNDO e os COTISTAS detentotes de mais de 10% (dez por
cento) das cotas do FUNDO e entte o FUNDO e o representante de Cotistas dependem de aprovacio
prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso XTI do artigo 18 da
Instrugio CVM n° 472/08. Quando da formalizacio de sua adesio ao Regulamento, os Cotistas
manifestam sua ciéncia quanto i contratagio, antes do inicio da distribuigio das cotas do FUNDQ, das
seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeito do ADMINISTRADOR: @ o
GESTOR, para prestagio dos servigos de gestio do FUNDO e (ii) o coordenador lider e instituicdes
integrantes do sistema de distribuicio de valores mobili4rios, Ppara prestagao dos servicos de distribuicio
de cotas do FUNDO. Deste modo, nio é possivel assegurar que as contratacdes acima previstas nio
caracterizardo situagbes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

u) Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundério existente no Btasil para negociacio de cotas de fundos de investimento imobilidrio
apresenta baixa liquidez e ndo hi nenhuma garantia de que existira no futuro um metcado para negociacio
das cotas que permita aos Cotistas sua alienacio, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma,
os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secunddtrio, ou obter
pregos reduzidos na venda das cotas, bem como em obter o registro para uma ofcrta secundiria de suas
cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de determinacio do beneficidrio da
distribuicio de rendimentos, da distribuicio adicional de rendimentos ou da amortiza¢io de ptincipal e a
data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociagio das cotas no mercado
secundario podera ser afetado.

v) Risco Relativo a Concentragdo e Pulvetizagio

Podera ocorrer situagio em que um tnico Cotista venha a subscrever parcela substancial da emissio,
passando tal Cotista a deter uma posicio expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigio dos
eventuais Cotistas minoritirios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritirio em funcio de seus interesses exclusivos em dettimento do FUNDO e/ou dos Cotistas
minoritarios, observado o plano de oferta previsto no Prospecto de cada emissio do FUNDO, conforme
O Ccaso.

w) Nio Existéncia de Garantia de Eliminagio de Riscos

quais poderio acarretar perdas para os Cotistas. TS, P da simples consecugio do objeto
do FUNDQO, assim como de motivos alheios ou exgﬁenos, tals como moratdtia, guetras, revolugdes,

SGHEHER £12 BAHDL

A realizacio de investimentos no FUNDO expde oy %a?%%gggﬁogﬁque o FUNDO esta sujeito, os
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mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos Ativos Financeiros, mudangas impostas a esses Ativos
e/ou Ativos Financeiros, alteragio na politica econdmica, decisdes judiciais etc.  Embora o
ADMINISTRADOR mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagoes do FUNDQ, nio ha
qualquer garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para 0 FUNDO e para os Cotistas.
Em condicdes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
teduzida.

x) Riscos de o Fundo vit a ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que
Efetuar Aportes de Capital

Durante 2 vigéncia do FUNDO, existe o risco de o FUNDO vir a ter patriménio liquido regativo e
qualquer fato que leve o FUNDO a incorrer em pattiménio liquido negativo culminari na obrigatoriedade
de os Cotistas aportarem capital no FUNDO, caso a assembleia geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na Regulamentacio, de forma que este possua recutsos financeiros suficientes para arcat com suas
" obrigacoes financeitas. Nao ha como mensutar 0 montante de capital que os Cotistas podem vit 2 set
obrigados a aportar e ndo hi como garantir que apds a realizacao de tal aporte, 0 FUNDO passata a gerat
alguma rentabilidade aos Cotistas.

y) Riscos Relativos aos CRI; as LCI, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera 2 legislagio tributdria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sio isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteracdes futuras na legislagio
tributaria poderio eventualmente reduzira rentabilidade dos CRI, das L.CI, das LH e das LIG para os seus
detentotes. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das
LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidtio que atendam a determinados requisitos
igualmente sio isentos do lmposto de Renda.

Eventuais alteracoes na legislagio tributaria, eliminando a isengio acima referida, bem como criando ocu
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criagdo
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as I.CI, s LH e as LIG, poderio afetar negativamente a rentabilidade
do FUNDO.

z) Riscos Relativos ao Setor de Securitizagio Imobiliaria e 3s Companhias Secutitizadoras

A Medida Proviséra n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelegam a afetagio ou a separacio, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou jutidica
ndo produzem efeitos em relacao 20s débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabathista, em especial
quanto 3s gatantias e a0s privilégios que lhes sio atribuidos”. Em seu parigrafo inico prevé, ainda, que
“desta forma permanecem tespondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espOlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacio ou
afetacdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiducidrio
sobre os créditos imobilidtios que servem de lastro & emissio dos CRI e demais ativos integtantes dos
respectivos patrim6nios separados, por meio de termos de securitizagio, caso prevaleca o entendimento
previsto no dispositivo acima cltadogs)@ggégr%gdﬁgegxm de natureza fiscal, previdenciitia ou trabalhista
.da co.n.mp:.mhm securitizadora pq@ggwﬁmu i€ ﬁ{&@gufulgres dos CRI no recebimento dos créditos
imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de falencia.

SUBBELEL: 2A3402
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Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obtigacdes fiscais, previdenciatias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que setvem de lastro 4 emissio dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
pattim6nios separados poderao vir a ser acessados para a liquidagio de tais passivos, afetando a capacidade
da securitizadora de honrar suas obriga¢des decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
integrante do pattimdnio do FUNDO.

aa)  Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagio Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderzo conter em seus documentos constitutivos cléusulas de pré-pagamento ou amortizagio
extraordiniria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do FUNDQ em relagio aos
critérios de concentragio. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificagio pelo GESTOR de
Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o GESTOR podera nio
conseguir reinvestit os recutsos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode
afetar de forma negativa o patriménio do FUNDO e a rentabilidade das cotas do FUNDO, nio sendo
devida pelo FUNDO, pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

bb) Risco Relativo 4 Inexisténcia de Ativos e¢/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem na
Politica de Investimento

O FUNDO poderi nio dispor de ofettas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em
condigdes aceitaveis, a critério do GESTOR, que atendam, no momento da aquisicio, a Politica de
Investimento, e, considerando que o regulamento do FUNDO nio estabelece prazo pata enquadtamento
da carteira de investimentos do FUNDO i Politica de Investimento descrita no regulamento, o FUNDO
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisigio de Ativos e/ou
de Ativos Financeiros. A auséncia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros pata aquisicio pelo FUNDO
poderd impactar negativamente a rentabilidade das cotas, em funcio da impossibilidade de aquisicio de
Ativos e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a tentabilidade alvo das cotas ou ainda, implicar 2
amortizacio de principal antecipada das cotas, a critétio do GESTOR.

cc) Risco de Inexisténcia de Operagdes de Metcado Equivalentes para fins de Determinagdo
do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Prego de Aquisicio

O prego de aquisicio dos Ativos a serem adquiridos pelo FUNDO poderi ou nio ser composto por um
agio e/ou desagio, observadas as condicdes de mercado. No entanto, nio é possivel assegurar que quando
da aquisicdo de determinado ativo existam operagdes semelhantes no metcado com base nas quais o
GESTOR possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel 20 prego de aquisigio. Neste caso, o GESTOR
devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao caso em questio.

dd) = Risco de Elaboragio do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da ptimeira emissio das cotas do FUNDO, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo
GESTOR, e, nas eventuais novas emissaes de cotas do FUNDO o estudo de viabilidade também poderd
set elaborado pelo GESTOR, que é empresa do grupo do ADMINISTRADOR, existindo, portanto, risco
de potencial conflito de interesses. O estudo de Vlabllldade pode nio ter a ob;euwdade e imparcialidade
esperada, o'que podera afetar adversam 7

ee) Risco da Morosidade da }ustxs:a ‘Bﬁras1 eird

SO pehe 89
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O FUNDO poders set parte em demandas judiciais relacionadas aos itnéveis e ativos imobiliarios, tanto
no polo ativo quanto no polo passivo. Em vittude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a
resolucio de tais demandas podera nio ser alcan¢ada em tempo razoivel. Ademais, nio ha garantia de que
o FUNDO obteri resultados favoriveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos ¢/ou Ativos
Financeitros e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patriménio do FUNDO, na
rentabilidade dos cotistas e no valor de negocia¢io das cotas.

ff) Risco Relativo 4 ndo Substitui¢io do Administrador ou do Gestot

Dutante a vigéncia do FUNDO, o GESTOR poderd softer’ pedido de faléncia ou decretagio de
recuperagao judicial ou extrajudicial, e /ou o ADMINISTRADOR poderi softer intervengéo e/ou
liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciatem is suas fun¢des, hipoteses em que a sua substituicio deverd ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos neste Regulimento. Caso tal substitui¢io nio aconteca, o FUNDO sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais a0 FUNDO e a0s Cotistas.

gg)  Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO setdo administrados pelo ADMINISTRADOR e geridos
pelo GESTOR, portanto os resultados do FUNDO dependerio de uma administragio/gestio adequada,
a qual estard sujeita a eventuais riscos ‘operacionais, que caso venham a ocorfet, poderio afetar a
rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos € dos Ativos Financeitos serio tecebidos em conta
cotrente auiotizada do FUNDO. Na hipétese de intervengdo ou liquidacio extrajudicial da instituicio
financeira na qual é mantida a referida conta corrente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos
Financeiros 14 depositados poderio set bloqueados, podendo somente ser recuperados pelo FUNDO por
via judicial e, eventualmente, poderao nio ser recuperados, causando prejuizos ao FUNDO e aos Cotistas.

hh)  Classe Unica de Cotas

O FUNDO possui classe tnica de cotas, nio sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacio entre os Cotistas. O patrimbnio do FUNDO nio conta com cotas de classes subordinadas
ou qualquer mecanismo de segregacio de risco entre os Cotistas.

ii) O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera
Promover a Redugio da Liquidez no Mercado Secundatio

A participacio na oferta de investidores que sejam pessoas vinculadas pode ter um efeito adverso na
liquidez das cotas no mercado secundirio, uma vez que as pessoas vinculadas poderdo optar por manter
as suas cotas fora de circulagio. O ADMINISTRADOR e o GESTOR néo tém como garantir que o
investimento nas cotas por pessoas vinculadas ndo ocorterd ou que as referidas pessoas vinculadas nao
optardo por manter suas cotas fora de circulacio.

4.6. A integra dos fatores de risco atualizados a que 0 FUNDO e os Cotistas estio sujeitos

encontra-se descrita no Informe. Anualelaborad ), S cgﬁ:formidade com o Anexo 39-V da

Instrugio CVM n°® 472/08, dev&%m%&%ﬁ;@%g ﬁfgciais investidores ler atentamente o

refetido documento. - o e P
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CLAUSULA QUINTA — DA ADMINISTRACAO E DOS PRESTADORES DE SERVICOS

5.1. O FUNDO ¢ administrado pela SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM
S.A., instituicio financeira com sede na Cidade de Sio Paulo, no Estado de Sio Paulo, na Rua Amador
Bueno, 474, 1° andar Bloco D, inscrita no CNP]J/MF sob o n® 62.318.407/0001-19, e credenciado na
CVM para a administragdo de carteiras conforme Ato Declaratétio CVM n® 11.015, de 29 de abril de 2010
(“ADMINISTRADOR”).

5.2. O FUNDO ¢ gerido pelo ADMINISTRADOR, acima qualificado (“GESTOR?”).

53.  Os servicos de custodia, tesoutatia, conttoladoria e processamento dos atives financeitos
integrantes da Carteita do FUNDO serio realizados pelo ADMINISTRADOR (“CUSTODIANTE™).

54.  Os servicos de escrituracio das cotas e emissio do FUNDO serio realizados por instituigio
devidamente credenciada perante a CVM para o ecxercicio da fungio de escriturador
(“ESCRITURADOR”).

5.5. A distribuigic das cotas serd realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar a
distribuicio de valores mobilidtios, definidas de comum acordo entre o ADMINISTRADOR e o
GESTOR, sendo admitida a subcontratagio de terceiros habilitados para prestar tais servicos de
distribuicio das cotas, :

5.6. A auditoria independente das infermacoes financeiras do FUNDO seri realizada por empresa
devidamente qualificada para prestar os servicos de auditoria (“AUDITOR”), observados os termos e
condigdes estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua contratagio.

57, Os servigos de formador de mercado para as cotas poderio ser contratados para o FUNDO pelo
ADMINISTRADOR, mediante solicitagic do GESTOR, e independentemente da realizagio de
assembleia geral, observado o quanto disposto no artigo 31-A, §1° da Instrucio CVM n® 472/08.

5.8.  Independentemente de assembleia geral de cotistas, 0 ADMINISTRADOR,. em nome do
FUNDO e por recomendagio do GESTOR, poderi, desde que preservado o interesse dos Cotistas,
destituir e substituir os demais prestadores de servicos do FUNDO, incluindo, mas nio se limitando, na
hipétese de descredenciamento perante a CVM para a prestagio dos respectivos servicos ou de falha ou
descumprimento em rela¢io a0s setvicos ptestados.

59.  E vedado ao ADMINISTRADOR e a0 GESTOR, no exercicio de suas respectivas fungdes e
utilizando os recursos do FUNDO:

@ receber depdsito em sua conta corrente;

(it vender 2 prestagio as cotas, admitida a divisio da emissio em séries e integralizagio via chamada
de capital;

(111) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas; e :

(iv) tessalvada a hipdtese de aprovagio em assembleia ag_e;al, nos termos do artigo 34 da Instrucio
CVM n° 472/08, realizar operagdes do FUNISY slisfdsscametetfada situagio de conflico de
interesses entte 0 FUNDO ¢ 0o ADMINISERAL 151&, ? e o GESTOR ou consultor

SOEeAE88EE1 EA3402
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especializado, conforme o caso, entre 0 FUNDO e o representante de Cotistas mencionados no §
3° do artigo 35 da Instrugio CVM n® 472/08, ou entre 0 FUNDO ¢ o empreendedor.

CLAUSULA SEXTA - DA REMUNERAGAO E DEMAIS ENCARGOS

6.1.  Pela prestagio dos servicos de administragio do FUNDO, incluindo os servigos de administragio
propriamente dita e os demais servicos indicados na Cliusula Quinta acima, com exce¢io dos servigos de
custodia, de auditoria independente, de distribuicdo de cotas ¢ de formadox de metcado, o FUNDO pagard
uma remuneracio equivalente 2 0,1% (zero virgula um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de
mercado do FUNDOQ, calculado com base no valor das cotas do FUNDO divulgada pela B3 (“Taxa de
Administracao”).

6.1.1. Taxa de Administracio serd provisionada por dia util, mediante divisic da taxa anual por 252
{duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao ADMINISTRADOR, por petiodo

vencido, até o 5° (quinto) Dia Uil do més subsequente a0 dos servigos prestados.

6.1.2. Para os fins deste Regulamento, entende-se por “dia atil” qualquer dia que nio seja sabado,
domingo, feriado nacional ou dia em que nio haja expediente na B3.

6.1.3. Para fins do calculo da Taxa de Administracio, no petiodo em que ainda nio se tenha o valor de
mercado das cotas, utilizar-se-4 o valor do patriménio liquido do FUNDO.

6.1.4. O FUNDO podera também aplicar seus recursos em fundos de investimento que cobtem taxa de
performance, ingresso e saida.

6.2.  Nao havera cobranca de taxa de performance no FUNDO.

6.3. - Constituirio encargos que poderio ser debitados diretamente do FUNDO as seguintes despesas:

® taxa de Administracio;

(i) taxas, impostos ou contribuigoes federais, estaduais e municipais ou autdrquicas que tecaiam ou
venham a récair sobre os bens, diteitos ¢ obrigacdes do FUNDO;

@iy ~ gastos com correspondéncia, impressio, expedicio e publicagzo de relatérios e outros expedientes

de interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08;

(iv)  gastos da distribui¢io priméria das cotas, bem como com seu registro para negociagao em mercado
organizado de valores mobilidrios;

\2) honorarios e despesas do auditor independente;

(vi) comissbes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo despesas relativas 2

compra, venda, locagio ou arrendamento dos imdveis que componham o patriménio do FUNDO;

(vi) . honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos imnteresses do
FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacio que seja eventualmente
imposta ao FUNDO;

(vili) ~ gastos derivados da celebragio de contratos de seguro sobte os ativos do FUNDO, bem como a
patcela de prejuizos nio cobertos por apc’)lices de seguro, desde que nio decorrentes diretamente
de culpa ou dolo do ADMH\H§' B wAguzde GESTOR no exercicio de suas respectivas
fungdes; R iﬁ%ﬁ r%‘08 vhd

16

136



& Santander Securities Services

(ix) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacio, cisio, transformagio ou liquidacio do
FUNDO e trealizacio de assembleia geral;

x) gastos decorrentes de avaliagSes técnicas dos ativos e garantias do FUNDQ, incluindo, mas nio
se limitando, as avaliagSes previstas na regulamentacio em vigot;

(x1) £astos necessirios 4 manutengio, conservagio e teparos de iméveis integtantes do pattiménio do
FUNDO;

(xi)  taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

{xiti)  honorérios e despesas relacionados s atividades de consultoria especializada e administracio das
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO,
exploragio do direito de superficie e comercializagio dos tespectivos iméveis e de formador de
metcado, assim como eventuais gastos com terceiros pata o monitoramentos dos Ativos e Ativos
Financeiros e garantias do FUNDO;

(xiv)  despesas com o registto de documentos em cartério;

{xv)  lonorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugio CVM n°
472/08; e

(xvi) taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do FUNDO.

6.4.  Quaisquer despesas nio previstas como encargos do FUNDO correm por conta do
ADMINISTRADOR, devendo ser por ele incorridas, inclusive as despesas relacionadas 2 constituigio de
conselhos consultivos por iniciativa do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, se o caso, podendo os
membros indicados set temunetados com parcela da Taxa de Administracio.

6.5. O ADMINISTRADOR poderi estabelecer que patcelas da Taxa de Administracio sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das parcelas
nio exceda o montante total da Taxa de Administracio, sendo certo que cotrerd is expensas do
ADMINISTRADOR o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

CLAUSULA SETIMA - DAS COTAS: DISTRIBUIGAQ, EMISSAO E NEGOCIAGAO

7.1. O patriménio do FUNDO é representado por uma tnica classe das cotas.

7.2.  As cotas sio escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do FUNDO,
cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta
de depésito das cotas.

72.1.. O Cotista nio podera exercer qualquer diteito real sobre os bens integrantes do pattimonio do
FUNDO. .

7.2.2. O Cotista nio tesponde pessoalmente por qualquer obrigacio legal ou contratual relativa aos
Ativos e a0s Ativos Financeiros integrantes da carteira FUNDO, salvo quanto 4 obrigacdo de pagamento
das cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da assembleia geral; (i) custos incorridos com os
procedimentos necessarios 4 cobranga dos ativos integrantes da carteira do FUNDO e i salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do patriménio liquido do
FUNDO; ou (iii) o patriménio liquido do FUNDO ficar negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a
deliberar sobre novos aportes de capital no FUNDO para que as obrigacoes pecuniarias do FUNDO
sejam adimplidas, conforme previsto neste Re ;
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7.3.  No ambito da ptimeita emissio de cotas, as informacdes da oferta estao presentes no Suplemento
arquivado na sede do Administrador.

74. A assembleia geral de Cotistas podera deliberar sobre novas emissdes de cotas, seus tetmos e
condigdes, incluindo, sem limita¢io, a possibilidade de subscrigio parcial e o cancelamento de saldo nio
colocado findo o prazo de distribuicio, observadas as disposicdes da Instrugio CVM n° 400/03.

7.4.1. O prego de emissic de novas cotas devera set fixado por meio de assembleia geral de Cotistas,
conforme recomendagio do GESTOR, levando-se em consideragio o valor patrimonial das cotas e o seu
valor de mercado.

7.42. No Ambito das novas emissdes de costas do FUNDO, os Cotistas nfio’ tetdo o direito de
preferéncia na subscricio de novas cotas.

7.4.3. Todas as cotas asseguratio a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere a0s pagamentos
de rendimentos e amortizacdes, caso aplicivel, observado que, conforme orientagio e recomendagio do
GESTOR, apés vetificado pelo ADMINISTRADOR a viabilidade operacional do procedimento junto a
B3, a nova emissiio das cotas poderé estabelecer periodo, nio supetior ao prazo de distribuicio das cotas
objeto’da nova emissdo, durante o qual as refetidas cotas objeto da nova emissio ndo dardo direito a
distribuicio de rendimentos, permanecendo inalterados’ os diteitos atribuidos as cotas ja devidamente
subscritas e integralizadas antetiormente 2 nova emissdo de cotas, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

7.4.4. Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no FUNDO, exceto pelos eventuais
limites qué venham a ser estabelecidos no dmbito de cada oferta.

7.4.5. As cotas serio objeto de oferta publica de distribuigio, observado que no ambito da respectiva
oferta, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, em conjunto com as respectivas instituicGes contratadas
para a realizacio da disttibuicio das cotas, poderao estabelecer o piiblico alvo para a respectiva emissiio e
oferta.

7.5.  Quando da subscricio das cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva oferta, o Boletim de
Subscricio e o Termo de Adesio, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (i) do
teor do prospecto; (iti) dos riscos associados ao investimento no FUNDO, descritos no Informe Anual
elaborado em ‘consonincia com o Anexo 39-V da Instugio CVM n°® 472/08; (iv) da Politica de
Investimento descrita neste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido
negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso
de ofertas conduzidas nos termos da Instrucio CVM n® 476/09, o investidor devera assinar também a
declaracio de investidor profissional, que poderd constar do respectivo Termo de Ciéncia e Adesio ao
Regulamento, nos tettnos da regulamentagio em vigot.

7.6. Nio poderi ser iniciada nova oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as cotas
remanescentes da oferta anterior.

7.7.  As cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim de
Subscrigio ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel, sem prejuizo
do quanto disposto no subitem 7.7.2,,.abaixo g5z
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7.7.1.- Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicdes de integralizacio constantes do Boletim de
Subscricio, independentemente de notificagio judicial ou extrajudicial, nos termos do patagrafo Gnico do
attigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficari sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim
de Subscri¢io.

7.7.2. A cada nova emissio de cotas, o ADMINISTRADOR e o GESTOR poderio, a seu exclusivo
critério, autotizar que seja permitida a integralizacio das novas cotas em bens e direitos, sendo certo que
tal integralizagio deve ser feita com base em laudo de avaliagio elaborado por empresa especializada, de
acordo com o Anexo 12 da Instrugio CVM n° 472/08, e aprovado pela assembleia geral, bem como deve
ser realizada no prazo, termos e condigdes estabelecidos no Boletim de Subscricio e nas leis e
regulamentagdes apliciveis.

7.7.3. A cada emissio de cotas, podera ser cobrada dos subscritores das cotas, a exclusivo critétio do
ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR, uma taxa de distribuicio primatia (“Taxa de
Distribuigio Primdsia™), incidente sobre as cotas objeto das respectivas ofertas de distribui¢io, conforme
determinado em cada nova emissio de cotas.

7.8.  As cotas serio admitidas 4 negociagio exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3.

7.8.1.  Fica vedada a negociagio de fragio das cotas.

7.9. Nio é permitido o resgate das cotas.

CLAUSULA OITAVA - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

81. O ADMINISTRADOR distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacio de assembleia
geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo FUNDO,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

8.2.  Os rendimentos auferidos serio distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10°
{décimo) Dia Util do més subsequente 20 do recebimento dos recursos pelo FUNDO, sendo que eventual
saldo de resultado nio distribuido serd pago no prazo miximo de 10 (dez) dias tteis apos o encerramento
dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagio dada pela assembleia geral de
Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo GESTOR.

8.2.1. Observada a obrigagio estabelecida nos termos do item 8.1, acima, 0 GESTOR podera reinvestir
0s recutsos otiginados com a alienagio ou resgate dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do FUNDO, observados os limites previstos na tegulamentacio e legislagdo apliciveis.

8.2.2. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.2., acima, os Cotistas que tivetem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do dltimo dia Gtil de cada més de apuracio, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

8.3. Caso as reservas mantidas no ’patriménio do FUNDO venham a ser insuficientes, tenham seu

valor teduzido ou integralmente consumido, o, ADMINISTRAFDOR: mediante notificacio tecebida do

GESTOR, a seu exclusivo ctitério, devera con yg_&%ﬁi’/ﬁ%@@%‘g&gﬂzmcnto, assembleia geral de
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Cotistas para discussio de solugdes alternativas & venda ou liquidagio dos Afives ou dos Ativos
Financeiros. '

8.3.1. Caso a assembleia geral prevista no nos termos do item 8.3., acima, nio se realize ou nao decida
por uma solugio alternativa 4 venda ou liquidacio dos Ativos ou dos Ativos Financeiros, como, por
exemplo, 4 emissio de novas cotas pata o pagamento de despesas, os Ativos e/ou os Ativos Financeiros
deverio ser alienados €/ou cedidos e na hipétese do montante obtido com a alienacao e /ou cessio de tais
ativos do FUNDO nio seja suficiente para pagamento das despesas ordinirias e das despesas
extraordinarias do FUNDO, os Cotistas poderio ser chamados para dportar capital no FUNDO, pata que
as obrigacbes pecuniarias do FUNDO sejam adinplidas.

CLAUSULA NONA - DA ASSEMBLEIA GERAL E DO REPRESENTANTE DE COTISTAS

91. A convocacio da asseinbleia geral de Cotistas pelo ADMINISTRADOR far-se-4 mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio eletrénico ou de cotrespondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores, contendo,
obtigatoriamente, o dia, hora e local em queé serd realizada tal assembleia e ainda, de forma sucinta, os
assuntos a serem tratados.

92. A convocacio da assembleia geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de
antecedéncia no caso de assembleias gerais ordindtias e com pelo menos 15 {quinze) dias de antecedéncia
no caso de assembleias gerais extraordinarias, contado a partir da data de envio da convocagio para os
Cotistas.

9.2.1. Para efeito do disposto no item 9.2, acima, admite-se que a segunda convaocacio da assembleia
geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacio, sem a
necessidade de observincia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze)} dias, conforme o caso, entre a
data da ptimeira e da segunda convocagio.

93.  Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada tegular a assembleia
geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas. :

9.4, - O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacio, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias gerais de Cotistas:

1 — em sua pigina na rede mundial de computadores;

II — no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pigina da CVM na rede mundial de
computadores; e

I — na pégina da entidade administradora do mercado organizado em que as ‘cotas sejamn admitidas a
negociacio.

9.5. " Nas assembleias gerais ordinirias, as informacoes de que trata o item 9.4., acima, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugao CVM n® 472 /08, sendo queé as
informacdes referidas no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverao ser divulgadas até 15 (quinze) dias
apés a convocagio dessa assembleia. '
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9.6. A assembleia geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores
das cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das cotas emitidas ou pelo
representante dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

9.7 Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente 4
assembleia geral deliberar sobre:

a) demonstracoes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR,;
b) alteragio deste Regulamento;
<) destitui¢io ou substituicio.do ADMINISTRADOR cu do GESTOR e a escolha de seu substituto;

d) emissdo de novas cotas;

) fusdo, incorporacio, cisio e transformacao do FUNDO,

f) dissolugio e liquidagio do FUNDOQO;

2 alteragio do mercado em que as cotas sio admitidas 4 negociagio;

h) apreciagio do laudo de avaliagio de bens e direitos utilizados na integralizagio de cotas, se
aplicavel;

i) eleicio e destituicio de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste

Regulamento, fixacio de sua remunera¢io, se houver, e aprovacio do valor miximo das despesas
que poderio ser incorridas no exetcicio de sua atividade;

)] contratagao de Formador de Mercado que seja parte relacionada ac ADMINISTRADOR ou ao
GESTOR;

k) 08 atos que caracterizem potencial conflito de intetesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e
35, IX da Instru¢io CVM n° 472/08;

b alteraciio do prazo de duracio do FUNDO; e

m) altera¢des na Taxa de Administragio, nos termos do artigo 36 da Instrucio CVM n® 472/08.

9.7.1. Os atos que caractetizem conflito de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR,
GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da assembleia
geral de Cotistas, a ser convocada pelo ADMINISTRADOR, nos termos do artigo 34 da Instrugio CVM
n° 472/08.

9.8.  Este Regulamento poderi ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que tal
alteragio decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de
adequacio a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacio dos dados cadastrais do
ADMINISTRADOR, do GESTOR ou do CUSTODIANTE. Estas altera¢cdes devem ser comunicadas
aos Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (ttinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas.

9.9.  Por ocasido da assembleia geral ordindria, os titulates de, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, pot meio de requetimento esctito encatninhado
a0 ADMINISTRADOR do FUNDO, a inclusio de matérias na ordem do dia da assembleia geral, que
passara a ser ordinaria e extraordinaria.

9.9.1. O .pedido de que trata o item 9.9., acima, deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessdrios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionades no § 2° do attigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacio
da assembleia geral ordiniria.
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9.9.2. O percentual de que trata o item 9.9., acima, devera ser calculado com base nas patticipacoes
constantes do tegistro de Cotistas na data de convocagio da assembleta.

9.10.3. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogatuva do item 9.9.,
acima, 0 ADMINISTRADOR deve divulgar pelos meios previstos nos incisos I a III do ttem 9.4, acima,
no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 9.9.1., acima, o pedido
de inclusio de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

9.10. A assembleia geral de Cotistas serd instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo
que as deliberacdes podetao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem 2 necessidade de
reuniio presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia esctita ou eletrdnica, a ser realizado pelo
ADMINISTRADOR junto a cada Cotista do FUNDQ, correspondendo cada cota ao diteito de 01 (um)
voto na assembleia geral de Cotistas. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarnos a0 exercicio do direito de voto. )

9.10.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima serd estabelecido
pela ADMINISTRADORA em cada processo de ‘consulta formal observando:

@ as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i) as assembleias gerais ordinrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

9.10.2. Todas as decisdes em assembleia  geral devetio set tomadas por votos dos Cotistas que
tepresentem, no minimo, a maioria simples das cotas detidas pelos presentes, cotrespondendo a cada cota
um voto, nao se computando os votos em branco excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas
no subitem 9.10.3., abaixo.

9.10.3. As deliberagdes relativas ds matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h”, “1”, “k” e “m” do
item 9.7., acima, dependerio de aprovagio por maioria de votos, em assembleia geral de cotistas, por cotas
que representem:

1 — 25% (vinte & 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 tivet até 100 (cem) Cotistas.

9.10.4. Os percentuais de que tratam os itens acima deverdo ser determinados com base no numero de
Cotistas do FUNDQ indicados no registro de Cotistas na data de convocagio da assembleia, cabendo 20
ADMINISTRADOR informar no edital de convocagio qual serd o percentual aplicivel nas assembleias
que tratem das matétias sujeitas a deliberagio por quorum qualificado.

9.10.5.- E facultado aos Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total das cotas emitidas solicitar a0 ADMINISTRADOR o envio de pedido de procuracio aos demais
Cotistas do FUNDO.

9.10.6. Ao receber a solicitacio de que trata o subitem 9.10.5., acima, 0 ADMINISTRADOR deveri
mandai, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragio, conforme conteddo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagio.
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I - reconhecimento da firma do signatirio do pedido; e
II - c6pia dos documentos que comprovem que o signatirio tem poderes pata tepresentar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

9.10.8. F vedado a0 ADMINISTRADOR do FUNDO:

1 - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 9.10.5., acima;

IT — cobrar pelo fornecimento da relacio de Cotistas; e

III - condicionat o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagio
de quaisquer documentos nio ptevistos no item 9.10.7., acima.

2.10.9. Os custos incottidos com o envio do pedido de procuragio pelo ADMINISTRADOR do
FUNDO, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

9.11.  Nio podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

I~ o ADMINISTRADOR ou GESTOR;

II — os sécios, ditetores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

I — empresas ligadas ac ADMINISTRADOR ou a0 GESTOR, seus sécios, diretores e funcionarios;
IV - os prestadores de servicos do FUNDOQ, seus sécios, diretores e funcionarios;

V - 0 Cotista, na hipétese de deliberacio relativa a laudos de avaliacio de bens de sua proptiedade que
concorram para a formacio do patriménio do FUNDOQ; e

VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

9.11.1. Nio se aplica a vedagio prevista neste item quando:

I - os tnicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a IV;

IT — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propzia assembleia, ou
em instrumento de procuragio que se refira especificamente 4 assembleia em que se dari a permissio de
voto; ou

III — todos os subsctitores das cotas forem conddminos de bem com que concotreram para a
integralizacao das cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6°
do artigo 8° da Lei n° 6,404, de 1976, confotme o § 2° do artigo 12 da Instrugio CVM n® 472/08.

9.12. A assembleia geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante
para exercer as fun¢es de fiscalizagio e de controle gerencial das aplicagées do FUNDO, em defesa dos
direitos e dos interesses dos Cotistas.

9.121 Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informacées
de que trata o item 9.5, acima, devem incluir:

I — declaragio dos candidatos de que atendem os rcquisitds previstos no artigo 26 da Instrug.ﬁo CVM n°

472/08; e
II — as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugio CVM n® 472/08,

9.12.2. A eleigio do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e

que tepresentem, no minimo:
«v; .;;g{ 2= 4..& : i
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IT - 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 {cem) Cotistas.

9.12.3. O representante dos Cotistas terd prazo de tnandato de 1 (um) ano a se encerrar na préxima
assembleia geral otdindria do FUNDO, permitida a reeleicio.

9.12.4. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que
atenda 20s seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrucio CVM n° 472/08:

I — ser Cotista;

II - ndo exercer cargo ou fungio no ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUSTODIANTE, ou no
controlador do ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUSTODIANTE em sociedades por ele diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-hes assessotia de
qualquer natureza; :

III — ndo exercer cargo ou fungio na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidtio que
constitua objeto do FUNDO, ou prestar-the assessoria de qualquer natureza;

1V - nio ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V - nio estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI - nio estar impedido por lei especial ou ter sido condenado port crime falimentar, de prevaricaciio, peita
ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé piblica ou a propriedade, ou a pena
criminal que vede, ainda que temporatiatente, 0 aC€ssO a CALZOS publicos; nem ter sido condenadoa pena
de suspensio ou inabilitacio tempordria aplicada pela CVM.

9.12.5. O representante do Cotista eleito deverd informar ao ADMINISTRADOR e a0 Cotista a
superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

CLAUSULA DEZ - DA POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

101. O ADMINISTRADOR publicars ‘as informacSes especificadas abaixo, na  periodicidade
respectivamente indicada, em sua pagina na rede mundial de computadotes (http://www.s3dtvm.com.bt)
e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Regulamento, as quais 0s
Cotistas, em conjunto com este Regulimento, regem o funcionamento do FUNDO e em relacio aos quais
os Cotistas declaram ter conhecimento.

10.2. As informacdes abaixo especificadas serio remetidas pelo ADMINISTRADOR 4 CVM, por meio
do Sistemz de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do' mercado otganizado em que as
cotas sejam admitidas a negociacio.

103. O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagces peribdicas sobte o FUNDO:

I — mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més, o formulario eletrdnico cujo contetido
refleté o Anexo 39-I da Instrugio CVM n°® 472/08;

IT — trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento de cada trimestre, o formulatio
eletrdnico cujo contetdo reflete o Anexo 39-11 da Instrucio CVM n°® 472/08;

I1I - anualmente, até 90 {(noventa) dias ap6s © encerramento do exercicio:

) as demonstracdes financeiras

b} o parecer do auditor independente;e
9) o formulario eletronico cuig/_gog& dé?‘ééil
IV — anualmente, t3o logo receba, gtelgt F s

27468850 4; Instrucio CVM o° 472/08.

entantes de Cotistas;
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V - até 08 (oito) dias apds sua ocotténeia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI - no mesmo dia de sua tealizagio, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordindria.

104. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a
informag¢ées eventuais sobre o FUNDO:

I — edital de convocagio, proposta da administragio e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacio;

IT - até 08 (oito) dias apds sua ocotréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;

I1I — fatos telcvantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusio do negdcio, a avaliagio relativa aos iméveis, bens e direitos
de uso adquitidos pelo FUNDO, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrugio CVM n° 472/08 e com
excecio das informages mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugio CVM n° 472/08 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do FUNDO;

V —no mesmo dia de sua realizagio, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral extraordinatia; e
VI —em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com
excecio daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrugio CVM n® 472/08.

105, O ADMINISTRADOR manterd sempre disponivel em sua pigina na. rede mundial de
computadotes copia deste Regulamento, em sua versio vigente e atualizada.

10.6. O ADMINISTRADOR deve mantet em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacio, ou por prazo superior por determinagio expressa
da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informagdes, petiédicas ou
eventuais, exigidos pela Instrucio CVM n° 472/08, bem como indicagic dos enderecos fisicos e
eletronicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos relativos ac FUNDO.

10.7. O ADMINISTRADOR deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou pot prazo supetior
port determinagdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a cottespondéncia, interna
e externa, todos 0s relatotios e pateceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

10.8. O comunicado, envio, divulgagio e/ou disponibilizagio, pelo ADMINISTRADOR, de quaisquer
informagdes, comunicados, cattas e documentos, cuja obrigagio esteja disposta neste Regulamento ou na
regulamentagio vigente, serd realizado por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica.

10.9.  Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordincia ou quaisquer outras formas
dispostas neste Regulamento ou na regulamentacio vigente, poderio ser encaminhadas ao
ADMINISTRADOR por meio de correio eletrénico, desde que o enderego eletrénico de origem seja (i)
previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do ADMINISTRADOR, ou (ii) assinado
digitalmente por meio de assinatura eletrdnica e/ou sistema de chave-publica.

CLAUSULA ONZE - DOS ATOS E FATOS RELEVANTES

11.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisGes de
investimento no FUNDO serio imediatamente divulgados pelo ADMINISTRADOR, pelos mesmos
meios indicados no Capitulo XX deste Regulamento.
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11.2. Considera-se relevante, qualquer deliberacao da assembleia geral de Cotista ou do
ADMINISTRADOR, ou qualquer outro ato ou fatc que possa influir de modo ponderavel:

I — na cotacio das cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;

II — na decisio dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e

III — na decisio dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigio de titular cotas ou de
valores mobilidrios a elas referenciados

11.2.1. Sio exemplos de ato ou fato relevantes:

I - a alteracio no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou ao Cotista;

I1 — o atraso para o tecebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual sngmﬁcauvo dentre
as receitas do FUNDO;

I11 — a desocupagio ou qualquer outra espécie de vacincia dos iméveis destinados a arrendamento ou
locagio e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV — o attaso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do FUNDO;
V — contratacio de formador de metcado ou o término da prestagio do servigo;

VI — propositura de a¢io judicial que possa vir a afetar a situacao econdmico-financeira do FUNDO;
VII — 4 venda ou locacio dos iméveis de propriedade do FUNDO destinados a arrendamento ou locagio,
€ que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIII — alteracio do GESTOR ou ADMINISTRADOR;

IX — fusio, incorporagio, cisdo, transformacio do FUNDO ou qualquer outra operagac que altere
substancialmente a sua composigio patrimonial;

X — alteracio do mercado organizado em que seja‘admitida a negociagao das cotas;

XI ~ cancelamento da listagern do FUNDO ou excluszo de negociagio de suas cotas;

XII — desdobramentos ou grupamentos das cotas; e

X111 — etnissio das cotas nos termos do inciso VIIT do artigo 15 da Instragao CVM n®° 472/08,

CLAUSULA DOZE - DA LIQUIDACAO

12.1. O FUNDO poderi set liquidado por deliberacio da assembleia geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacio descritos neste Regulamento.

12.2.  Sio eventos de liquidacio antecipada, independentemente de deliberagio em assembleia geral:

a) caso o FUNDO passe a ter patrimonio liquido inferior 2 10% (dez por cento) do patriménio inicial
do FUNDO, representado pelas cotas da primeira emissio;

b) descredenciamento, destitui¢io, ou rentnciz do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, caso, no
prazo maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o
fim de substitui-lo nao alcance quérum suficiente ou nio delibere sobre a liquidacio ou
incotporagao do FUNDO; e

<) ocorréneia de patriménio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patriménio
do FUNDO, bem como apés a alienagio dos demats ativos da carteira do FUNDO.

12.3. A liquidacio do FUNDO e o consequente resgate das cotas serdo realizados apds alienagio da
totalidade dos ativos mtegrantes dogm lo, FUN 0.

!att
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12.4. Ap0s o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo FUNDO, as
cotas serio tesgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimbnio do FUNDO,
se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela
liquida¢ao do FUNDO ou da data em que ocorrer um evento de liquidagio antecipada.

12.4.1. Para o pagamento do tesgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisio do montante
obtido com a alienagio dos atives do FUNDO pelo niimero das cotas emitidas.

12.5.  Caso nio seja possivel a liquidacio do FUNDG com a adogio dos procedimentos previstos no
item 12.3., acima, o ADMINISTRADOR resgatard as cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do
FUNDO, pelo preco em que se encontram contabilizados na carteira do FUNDO e tendo por pardmetro
o valor da cota em conformidade com o disposto no subitem 12.4.1., acima.

12.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos pata entrega dos ativos do FUNDO
para fins de pagamento de tesgate das cotas em circulacio.

12.5.2. Na hipétese de a assembleia geral referida acima nio chegar 2 acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das cotas, os ativos do FUNDO serio entregues aos Cotistas mediante
a constitui¢do de um condominio, cuja fragio ideal de cada Cotista setd calculada de acordo com a
propor¢io das cotas detida por cada um sobte o valot total das cotas em circulagio. Apés a constituigio
do condomitio acima referido, o ADMINISTRADOR estar desobrigado em relagio 4s responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o FUNDO petante as autoridades
competentes.

12,5.3. O ADMINISTRADOR deveti notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

12.5.4. O CUSTODIANTE continuari ptestando servicos de custédia pelo prazo improrrogivel de 30
{trinta) dias, contado da notificacio referida no item antetior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicard a0 ADMINISTRADOR e 20 CUSTODIANTE, hora e local
para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o ADMINISTRADOR podera promover o
pagamento em consignagio dos ativos da carteira do FUNDO, em conformidade com o disposto no
Cédigo Civil Brasileiro,

12.6.  Nas hipéteses de liquidagio do FUNDO, o auditor independente deveri emitir patecet sobre a
demonstragio da movimentacio do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Gltimas
demonstrages financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacio do FUNDO.

12.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do FUNDO, andlise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢bes equitativas ¢ de acordo com a
regulamentagio pertinente, bem como quanto 2 existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos
ndo contabilizados. :

12.7. Apos a partilha do ativo, 0 ADMINISTRADOR deveri promover o cancelamento do registro do
FUNDO, mediante o encaminhamento 4 CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentaczo:

a) termo de encerramento firmado pelo, ADI\%J. I}S_IM R caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da assembleia geral ST y,s $ h%luxdagao do FUNDQ, quando for

0 €aso;

Sé*é:%%% gl éﬁ%”ﬁéz
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b) a demonstracio de movimentacio de pattiménio do FUNDO, acompanhada do parecer do
auditor independente; e
<} o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do FUNDO.

CLAUSULA TREZE - DA TRIBUTACAO

13.1. Para nio se sujeitar 3 tributacio aplicivel as pessoas juridicas, o FUNDO nao aplicara 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 em
circulagio. Para propiciar tributagio favoravel ao Cotista pessoa natural, o ADMINISTRADOR envidara
melhores esforgos para que (i) o FUNDO receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e
(if) as cotas, quando admitidas a negociacio no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

13.2.  Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica setio isentos de imposto de
renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o FUNDO possua, o minimo, 50 {cinquenta)
Cotistas; (i1) o Cotista pessoa fisica nio seja titular das cotas que representem 10% (déz por cento) ou mais
da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior 2 10% (dez pot cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as
cotas sejam admitidas a negociacio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio
organizado.

13.3. O ADMINISTRADOR e o GESTOR nio dispéem de mecanismos pata evitar alteragdes no
tratamento tributirio conferido ao FUNDO ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributatio
mais benéfico a estes.

CLAUSULA CATORZE - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

14.1. Os bens e diteitos integrantes do patriménio do FUNDO serio adquiridos pelo
ADMINISTRADOR em carater fiducidrio, por conta e em beneficio do FUNDO e dos Cotistas, cabendo-
lhe, em conjunto com o GESTOR, administrar, negociat e dispor desses bens ou direitos, bem como
exercer todos os diteitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de
Investimento do FUNDO.

142. No instrumento de aquisigio de bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, o
ADMINISTRADOR far4 constar as restricées decotrentes da propriedade fiduciria, previstas no art. 7°
da Lei n° 8.668/93, e destacard que os bens adquiridos constituem pattiménio do FUNDO.

14.3. - Os bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, em especial os Iméveis mantidos sob a
proptiedade fiduciaria do ADMINISTRAD OR, bem como seus frutos e tendimentos, ndo se comunicam
com o pattiménio do ADMINISTRADCR.

CLAUSULA QUINZE - DA POLITICA DE EXERCiCIO DE VOTO

i)

N}
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15.1. O GESTOR adota politica de exercicio de diteito de voto (“Politica de Voto™) em assembleias nas
quais 0 FUNDO detenha participacio ou investimentos, conforme condigées descritas na Politica de Voto
disponivel nos sites www.s3dtvm.com.br.

15.2. O objetivo da Politica de Voto é estabelecer os tequisitos e os principios que norteario o GESTOR
no exercicio do direito de voto, na qualidade de representante dos fundos de investimento sob sua gestio.

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

154, Cabe ao ADMINISTRADOR, desde que requisitado pelo GESTOR, representar o FUNDO no
exercicio do direito de voto.

CLAUSULA DEZESSEIS - DO EXERCICIO SOCIAL

16.1. O exercicio social do FUNDO ters inicio em 1° (primeiro) de fevereiro de cada 2no e término no
tiltitno dia do més de janeiro do ano.

CLAUSULA DEZESSETE -~ DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1.  Admite-se, nas hipdteses em que este Regulamento exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacio de
’ > > ?
voto” ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

172. O ADMINISTRADOR podeta gravar toda e qualquer ligacio telefémica mantida entre o
ADMINISTRADOR e os Cotistas, bem como, utilizar referidas gravagdes para efeito de prova das ordens
transmitidas e das demais informagdes nelas contidas.

17.3.  Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera
os direitos e cumprira todas as obtigagdes, perante 0 ADMINISTRADOR, que caberdam ao de cujus ou
a0 incapaz até o momento da adjudicagio da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescrighes
legais.

17.4.  Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sio Paulo, com a exclusio de qualquer

outro, pot mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer dividas ou controvérsias advindas deste
Regulamento.
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9° Oficial de Registro.de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sio Paulo

Oficial: Alfredo Cristiano Carvalho Homem

Rua Boa Vista, 314 - 2° andar - Centro
Tel.: (XX11) 3101-4501 - Email: novertd@9rtd.com.br - Site: www.cdtsp.cormn.br

REGISTRO PARA FINS DE

PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS
N°1.338.627 de 20/02/2019

Certifico e dou fé que o documento em papel, foi apresentado em 20/02/2019, o qual foi protocolado sob n®
= 1.339.416, tendo sido registrado sob n°® 1.338.627 no Livro de Registro B deste 9° Oficial de Registro de Titulos
¢ Documentos da Comarca de S3o Paulo, na presente data.

Natureza:
CONSTITUICAO DE FUNDO

Sio Paulo, 20 de fevereiro de 2019

Este certificado ¢ parte integrante e inseparsvel do registro do documento acima descrito.

o Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
RS 195,21 RS 55,64 R$ 38,09 RS 10,29 RS 13,35
Ministérie Piblico ISS Conducio Outras Despesas Total
RS 9,49 RS 4,09 RS 0,00 R3S 0,00 RS$ 326,16

Para verificar o conteudo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.brivalidamegistro

e informe a chave abaixo ou utilize um

teitor de greode.

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse ¢
endereco eletronico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digitat
1137614 TIBAOCOOOBI30FET 9W
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ANEXO Il

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A 12 EMISSAO
E REGULAMENTO DO FUNDO

153



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

154



g2 \.af"k.’ﬁ‘.

v, STRODR H& i
uosetccmenos . o Santander Securities Services
23S8ETE 13 5 3584 ATO DO ADMINISTRADOR

1@1"@2@@ ICULAR DE PRIMEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO
DO PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL
DTVM S.A., instituigdo financeira autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”)
para o exercicio profissional de administragdo fiduciaria de carteiras de valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério CVM n° 11.015, de 29 de abril de 2010, com sede na Cidade e Estado
de S#o Paulo, na Rua Amador Bueno, n° 474, 1° andar, bloco D, Santo Amaro, CEP 04752-005,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ") sob o n° 62.31 8.407/0001-19, neste
ato representada na forma do seu estatuto social, por seus representantes legais infra-assinados
(“Administrador”), na qualidade de institui¢do administradora do PRAT 12 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento inscrito no CNPJ sob o n°
32.903.702/0001-71, regulado nos termos da Instrugdo da CVM n° 472, datada de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM 472” ¢ “Fundo”, respectivamente), RESOLVE:

1. Aprovar a alteragio da denominagdo social do Fundo de “PRAT 12 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” para “SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO- FII”.

2. Aprovar a realizagio da primeira emissdo de cotas do Fundo, conforme disposto no Anexo 1
ao Regulamento, a qual serd distribuida por meio de oferta piblica em regime de melhores
esforgos de colocagiio, nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada ("Instrugiio CVM 400"), e da Instrugdo CVM 472, a ser submetida a registro
perante a CVM. A oferta compreendera a emissio de até 3.000.000 (trés milhdes) de cotas, em
classe e série Gnicas, da sua primeira emissdo, nominativas e escriturais (“Cotas”), todas com
valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizagdo das
Cotas, perfazendo o montante de at¢é R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais)

(respectivamente “Montante da Oferta” ¢ “Oferta”).

2.1.0 Montante da Oferta ndo podera ser aumentado em fungo do exercicio da opgdo de emissao
de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares, nos termos do paréagrafo 2° do artigo 14 e do

artigo 24, respectivamente, da Instrugdo CVM 400.

2.2.A manutengdo da Oferta esta condicionada a subscrigdo e integralizagdo de, no minimo,
1.200.000 (um milhdo e duzentos mil) Cotas (“Captagio Minima”). As Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas ¢ integralizadas durante o periodo de subscri¢o conforme indicado nos

prospectos da Oferta deverdo ser canceladas.

2.3.Nio havera distribui¢@o parcial abaixo da Captagdo Minima no dmbito da Oferta, de modo
que, caso ndo seja atingido a Captagdo Minima, a Oferta serd cancelada. Caso haja integralizagio

1
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acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data em que ocorrer a liquidagdo, com
dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de até S (cinco) dias uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta.
Na hipétese de restitui¢io de quaisquer valores aos investidores, estes deverio fornecer recibo de

quitagdo relativo aos valores restituidos.

3. determinar que a gestdo da carteira do Fundo sera realizada pela Santander Brasil Gestdo de
Recursos Ltda., com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Torre E, 14°
15° andares, Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob n° 10.231.177/0001-52 e credenciada na
CVM para a administragdo de carteiras conforme Ato Declaratério CVM n° 10.161, de 11 de
dezembro de 2008;

4. Em razio das deliberagdes acima indicadas, aprovar o regulamento do Fundo
(“Regulamento”) no teor ¢ na forma do documento constante do ANEXO 1 ao presente
instrumento, do qual é parte integrante, denominado “Regulamento do SANTANDER RENDA DE
ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO- FII”.

5. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos pelo Artigo 17 da
Instrugdo CVM 472.

Este ato do Administrador devera ser registrado em Cartorio de Registro de Titulos € Documentos
da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o mesmo teor ¢ para

um unico propésito e efeito, na presenga das duas testemunhas abaixo assinadas.

Bruno Luna Pinheirdh lo, 20 de Setembrede 219.
Administragdo Fidalyana 1
Santander Secunties Se\vN@s ) ‘

6’//
| - M ""17 /%c/ Wo
SANTANDER SECURITIES SERYVI RASIL DTVM S.A. e /C"

(Administrador do PRAT 12 Fundo de [nvestimento Imobilidrio) S

Testemunhas:
A oy A// A fgﬁ:?w\ow\dOVQ&A'QQ,
/

Nothne: Marcio Vasques F. Machado Nome: Fernanda Vita]

RG: 36.723.223-6 RG: 37.911.547-5
CPF: CPF: 479.781.918-93 CPF:

CPF: 453.511.068-92
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ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGCAO DO
REGULAMENTO DO PRAT 12 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

REGULAMENTO DO SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO- FII
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REGULAMENTO DO
SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO- FII
CNPJ/MF 32.903.702/0001-71

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os respectivos significados a eles atribuidos a seguir, sem prejuizo de outras
definigdes estabelecidas ao longo do Regulamento.

ADMINISTRADOR SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, bairro verde, inscrita no
CNPJ sob n® 62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao
exercicio da atividade de administragdo de carteiras de valores
mobiliarios pelo Ato Declaratério n® 11.015, de 29 de abril de

2010.
Assembleia Geral A Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO.
ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais.
Ativos Imobiliarios S3o os ativos descritos nos itens 4.2. € 4.2.1. deste Regulamento.
Ativos Financeiros S30 os sequintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de

emissdo do Tesouro Nacional; (c) operagBes compromissadas
com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea "b” acima,
ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentagdo
aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de
investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros
mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios; (f) debéntures, desde que se trate de
emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM
472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios; (g) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios, de cotas de fundos de
investimento e de Letras Imobiliarias Garantidas; (h) Letras de
Crédito Imobiliario; (i) Letras Hipotecérias; (j) cotas de fundos de
investimento imobiliario; e (k) derivativos, exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial.

R

!'f?

1353584

N2 314-22 ANDAR
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i

23SETE

B3 A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

BACEN Banco Central do Brasil.
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Cédigo ANBIMA

i ’%}‘ W%’de Regulacio e Melhores Préticas para
Administracao de Recursos de Terceiros, conforme vigente.

Conflito de Interesses

S0 as hipdteses elencadas no item 10.13 deste Regulamento,
envolvendo o Fundo, o ADMINISTRADOR, o GESTOR ou o
consultor especializado, conforme aplicavel.

Cotista S30 as pessoas fisicas ou juridicas, ou comunhdo de interesses,
que sejam titulares de cotas.

Custodiante E a SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.,
acima qualificada.

CVM A Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM.

Dia(s) Util(eis) Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado

nacional ou, ainda, quando ndo houver expediente bancario na
cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, ou dia em que nao
haja expediente na B3.

Eventos de Liquidagdo

Quaisquer dos eventos listados no item 13.2 deste Regulamento.

FUNDO

O Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento
Imobiliario - FII.

GESTOR

SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A — 18°
andar, Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ sob n© 10.231.177/0001-
52 e credenciada na CVM para a administragdo de carteiras
conforme Ato Declaratério CVM n® 10.161, de 11/12/2008.

Imoveis:

Significam os empreendimentos imobilidrios, incluindo, mas nao
se limitando, a imoveis comerciais € centros de
distribuigdo/logisticos, preferencialmente  prontos,  com
possibilidade de alienagdo, locacdo ou arrendamento dos
referidos empreendimentos imobiliarios.

Instrucao CVM n° 400

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

Instrucdao CVM n° 472

A Instrucdo da CVM nP 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo CVM n° 476

A Instrucdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.
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Instrugdo CVM n° 555 Qg Instrucao da .CVM n® 555, de 17 de dezembro de 201ﬂ
SR allerAd e
AR

IPCA indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

zZ .

Oferta A distribuicio pablica de cotas da primeira emissdo do FUNDO a
ser realizada nos termos da Instrugdo CVM n© 400.

Patrimonio Liquido Valor em Reais resultante da soma algébrica do disponivel com o
valor da carteira do FUNDO, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do FUNDO.

Prazo de Duragao 0 prazo de duragdo do FUNDO, estabelecido no item 2.2. deste
Regulamento.

Regulamento Este regulamento do FUNDO.

Representante(s) de Cotistas 0(s) representante(s) de Cotistas eleito(s) nos termos do art. 25

da Instrugdo CVM n© 472.

SELIC Sistema Especial de Liquidagdo € Custodia.

Taxa de Administracao e Taxa de A taxa devida pelos servigos de administracdo, gestdo,
Administragdo Inicial consultoria, custédia e escrituragdo do FUNDO, calculada e paga
nos termos deste Regulamento.

L

CLAUSULA SEGUNDA — DO FUNDO

2.1. O SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII (“EUNDO")
& um fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado regido pela Instrugdo
CVM no 472, pelo presente Regulamento e pela legislagdo e regulamentagcdo aplicaveis.

2.2. O FUNDO tera prazo de duragdo indeterminado.

2.3. Para fins do Cédigo ANBIMA, o Fundo ¢ classificado como FII de Renda Gestao Ativa.

2.4. As caracteristicas e os direitos, assim como as condi¢bes de emissdo, distribuigdo, subscricao,
integralizagio, remunerag&o, amortizagao e resgate das cotas seguem descritos neste Regulamento, bem como

nos respectivos suplementos de Oferta.

CLAUSULA TERCEIRA — DO PUBLICO ALVO
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3.1. O FUNDO é destinado a investidores em geral, incluindo, mas n3o se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Publico Alvo").

CLAUSULA QUARTA — DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

4.1. O FUNDO tem por objetivo investir, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio em
Ativos Imobiliarios ("Politica de Investimento”).

4.1.1. O FUNDO tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobilidrios (conforme abaixo
definidos) especificos ou pré-definidos.

4.1.2. A cada nova emissdo de cotas do FUNDO, o GESTOR poderad propor um parametro de
rentabilidade para as cotas a serem emitidas, o qual ndo representara e nem devera ser considerado
como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do ADMINISTRADOR
ou do GESTOR.

4.2.  Aaquisicdo pelo FUNDO dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Imdveis pode se dar diretamente ou
por meio da aquisigdo de (“Ativos Imobilidrios”) (i) acdes ou quotas de sociedades cujo propdsito seja
investimentos em imdveis ou em direitos reais sobre imoveis; (ii) cotas de fundos de investimento em
participagdes que tenham como politica de investimento aplicagbes em sociedades cujo propdsito consista no
investimento em iméveis ou em direitos reais sobre imdveis; (iii) cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio que tenham como politica de investimento aplicagdes em iméveis ou em direitos reais sobre iméveis
ou, ainda, aplicagdes em sociedades cujo proposito consista no investimento em iméveis ou em direitos reais
sobre iméveis; (iv) Certificados de Recebiveis Imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo
dos im6veis em pagamento ou que garanta ao FUNDO a participacdo nos resultados dos imdveis, e cuja emissdo
ou negociago tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado,
nos termos da regulamentacgo aplicavel; ou (v) outros valores mobilidrios previstos no artigo 45 da Instrugo
CVM n° 472, cujo pagamento possa ser realizado mediante dacio dos imdveis em pagamento, € cuja emissao
ou negociagio tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado,
nos termos da regulamentagdo aplicdvel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario, sendo certo que o FUNDO também
podera adquirir Certificados de Potencial Adicional de Construcdo ("CEPAC") caso sejam pertinentes para fins
de regularizacio dos imoveis da carteira do FUNDO ou para fins de implementagdo de construgdes, expansdes
e benfeitorias em tais imdveis (sendo que tais CEPAC, caso adquiridas, integrardo o conceito de Ativos
Imobiliarios).

4,2.1. O FUNDO podera adquirir os Ativos Imobiliarios que estejam localizados em todo territorio
brasileiro.

4.2.2. Adicionalmente, o FUNDO poderé realizar investimentos que ndo se refiram aos gastos rotineiros
de manutencdo dos Imodveis integrantes da carteira do FUNDO, exemplificativamente, mas sem
qualquer limitagdo: em:.(a) 0%@{0&?% %fq‘lﬁicnmos que interessem a estrutura do imével; (b)

pintura das fachadas, empena ;daaega?ﬁ @ iluminagdo, bem como das esquadrias externas;
5 T s & -
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(c) obras destinadas a criagdo e manutencdo das condigdes de habitabilidade dos imoveis; (d) instalagdo
de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte € de lazer;
(e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas decorrentes da
cobranca de aluguéis em atraso e agdes de despejo, renovatdrias, revisionais; € (g) outras que venham
a ser de responsabilidade do FUNDO como proprietario dos Imoveis.

4.2.3. 0 FUNDO, a critério do GESTOR em conjunto com o Administrador, poderéa ceder a terceiros ou
dar em garantia, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos
de locagdio dos Iméveis integrantes da carteira do FUNDO, assim como podera ceder quaisquer outros
recebiveis relacionados aos Ativos Imobilidrios, observada a politica de distribuicdo de rendimentos €
resultados do FUNDO.

43.  Aaquisicdo dos Iméveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentagdo vigente
e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo ADMINISTRADOR, sob orientagdo do GESTOR por empresa
especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n® 472. Adicionalmente,
referidos Imdveis serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser
contratado pelo FUNDO, conforme recomendacdo do GESTOR em conjunto com 0 ADMINISTRADOR, e com
base em termos usuais de mercado utilizados para aquisigdes imobiliarias.

4.4. O ADMINISTRADOR pode, conforme instrugdes do GESTOR, e em nome do FUNDO, adiantar quantias
para projetos de expansdo de Iméveis da carteira do FUNDO, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente & execugdo da expansdo do respectivo empreendimento.

45. O FUNDO poderd manter a parcela do seu patrimdnio ndo investida em Ativos Imobiliarios
permanentemente aplicada nos seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de emissdo do Tesouro
Nacional; (c) operagdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea “b" acima, ou
em outros ativos admitidos nos termos da regulamentag&o aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja
politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros mencionados nos itens “b” e “c” acima; (e)
Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"); (f) debéntures, desde que se trate de emissores devidamente
autorizados nos termos da Instrucdo CVM 472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliario; ("Debéntures”); (g) cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
(“FIDC"), de cotas de fundos de investimento e de Letras Imobiliarias Garantidas ("LIG"); (h) Letras de Crédito
Imobiliario ("LCI"); (i) Letras Hipotecarias ("LH"); (j) cotas de fundos de investimento imobiliario (“FIL"); e (k)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial.

46. Sem prejuizo da Politica de Investimento do FUNDO, poderdo eventualmente compor a Carteira do
FUNDO: Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do FUNDO.

4.7 O FUNDO podera emprestar seus ativos, titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-
los para prestar garantias de operagdes proprias.

4.8. O FUNDO tera o prazo de até 2 (dois) anos apos a data de encerramento de cada oferta de cotas para
enquadrar a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento.
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4.8.1. Caso 0 FUNDO ndo enquadre a sua carteira de acordo com a Politica de Investimento dentro do
prazo mencionado acima, o GESTOR podera recomendar ao administrador a seu exclusivo critério,
promover a amortizagdo das cotas.

4.9. O ADMINISTRADOR e o GESTOR, conforme suas respectivas competéncias e responsabilidades, terao
discricionariedade na selegdo e diversificagdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros da carteira do
FUNDO, cabendo-lhes praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento estabelecida neste Regulamento, ndo tendo o ADMINISTRADOR ou o GESTOR nenhum
compromisso formal de concentragdo em nenhum setor especifico.

4.9.1. O valor de aquisico dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros do FUNDO podera ou ndo
ser composto por um &gio e/ou desagio, conforme o caso, conforme definido pelo GESTOR, a seu
exclusivo critério, em cada aquisicdo de Ativos Imobiliarios ou de Ativos Financeiros pelo FUNDO,
observado que, na determinagdo do agio e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as
condigbes de mercado.

4.9.2. Os Ativos Imobilidrios efou Ativos Financeiros serdo precificados de acordo com procedimentos
para registro e avaliago de titulos e valores mobiliarios, conforme estabelecido na regulamentagdo em
vigor (tais como o critério de marcaggo a mercado) e de acordo com o manual de precificagdo adotado
pelo CUSTODIANTE, disponivel para consulta na sua pagina na rede mundial de computadores (http://
www.santandersecurities.com.br), ou pela instituicdo que venha a substituir o CUSTODIANTE na
prestacdo dos servigos de controladoria para o FUNDO.

4.9.3. Sem prejuizo de outras hipdteses, a precificagdo de Ativos Imobilidrios poderad ocorrer no
momento da aquisicio e na remarcagao anual para mensuracao do valor justo dos Ativos Imobiliarios.

4.10. Os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros, conforme o caso, de titularidade do FUNDO devem
ser registrados, custodiados ou mantidos em conta de depbsito diretamente em nome do FUNDO, conforme o
caso, em contas especificas abertas no Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia — SELIC, no sistema de
liquidagdo financeira administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) ou em instituigdes ou entidades
autorizadas & prestaciio desse servigo pelo BACEN ou pela CVM, excetuando-se as aplicages do FUNDO em
cotas de fundos de investimento.

4.12. O FUNDO nio sera obrigado a consolidar as aplicagdes em cotas de fundos de indice negociados em
mercados organizados € em cotas de fundos de investimento cujas carteiras sejam geridas por terceiros nao
ligados ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR do FUNDO, exceto se referidas cotas forem destinadas a
investidores profissionais.

CLAUSULA QUINTA — DOS RISCOS

5.1 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.
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5.2. A rentabilidade das cotas ndo coincide com a rentabilidade dos Ativos Imobilidrios ou dos Ativos
Financeiros que compdem a carteira do FUNDO em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos incidentes
sobre 0s recursos investidos e da forma de apuracéo do valor dos ativos que compdem a carteira do FUNDO.

5.3.  As aplicacdes realizadas no FUNDO n&o contam com a garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR, de
qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

5.4. O ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo poder3o ser responsabilizados por qualquer resultado negativo
na rentabilidade do FUNDO, depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, por eventuais prejuizos
em caso de liquidacio do FUNDO ou resgate de cotas com valor reduzido, sendo o ADMINISTRADOR e o
GESTOR responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de comprovado erro ou ma-fé de sua
parte, respectivamente.

5.5. 0O FUNDO e seus Cotistas estdo sujeitos, principalmente, aos seguintes riscos:
a) Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do FUNDO s&o suscetiveis as
oscilagbes decorrentes das flutuagdes de pregos e cotagdes de mercado, bem como das taxas de juros e dos
resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes ativos, o patriménio liquido do
FUNDO podera ser afetado negativamente.

Adicionalmente, a carteira do FUNDO podera vir a ter Ativos Imobilirios ou Ativos Financeiros com baixa ou
nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagGo a tais ativos pode nao ser
capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos ativos integrantes da
carteira do FUNDO, estando tais ativos sujeitos a movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem
impactar negativamente o prego dos ativos na carteira do FUNDO.

b) Fatores Macroecondmicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de titulos e valores
mobilirios, que sdo afetados principalmente pelas condigGes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Varidveis exgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situagdes
especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderdo
resultar em perdas para os cotistas. Ndo serd devida pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo o
ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

c) Risco Relativo ao Prazo de Duracgao Indeterminado

Considerando que o FUNDO ¢é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de
cotas, salvo na hipétese de liquidagdo do FUNDO. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no FUNDO,
0s mesmos terao que alienar suas cotas’ gvmgwcg{seﬂ@agq, observado que os Cotistas poder&o enfrentar
falta de liquidez na negociagdo das cotas n@ ggreadgge!ugqqu ou obter pregos reduzidos na venda das cotas.
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d) Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos, por determinagdo legal, como condominios fechados,
n3o sendo admitido resgate das cotas. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagdo das cotas no
mercado secundario. Além disso, 0 Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de
Cotistas podera optar pela liquidagdo do FUNDO e outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira
do FUNDO. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos
Imobiliarios e/ou os Ativos Financeiros recebidos quando da liquidagao do FUNDO.

e) Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Imobilidrios e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo FUNDO s&o contratados a taxas pré-
fixadas ou pés-fixadas, contendo condiges distintas de pré-pagamento. O FUNDO tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacéo, pelo FUNDO, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilagbes negativas no
valor de seu patrimdnio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados.
A contratacio deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do FUNDO, do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC
de remuneragao das cotas do FUNDO. A contratacdo de operages com derivativos podera resultar em perdas
para o FUNDO e para os COTISTAS.

f) Risco do Investimento nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros

O FUNDO podera investir nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto
prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO.
Adicionalmente, pode ndo ser possivel para 0 ADMINISTRADOR identificar falhas na administragdo ou na gestdo
dos fundos investidos pelo FUNDO, que poderdo gerar perdas para o FUNDO, sendo que, nestas hipdteses, o
ADMINISTRADOR e/ou GESTOR ndo responderdo pelas eventuais consequéncias.

Adicionalmente, os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos Imobilidrios e
dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do FUNDO e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas
dos Cotistas s3o de responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio
liquido. O FUNDO somente podera adotar e/ou manter 0s procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobrancga
de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adogdo efou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderdo ser
chamados a aportar recursos ao FUNDO, para assegurar a adocso e manutengdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo
ADMINISTRADOR antes do recebimento integral do referido aporte e da assungdo pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO venha
a ser eventualmente condenado. O ADMINISTRADOR, o GESTOR efou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela nao adogdo ou manutengdo dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo FUNDO e pelos Cotistas em decorréncia
da ndo propositura (ou prosseguimer@y@mggasﬂgicw ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos, garantias e prerrogativas do FMNDG), icasa[n8 Gpfistas deixem de aportar os recursos necessarios para
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tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, o FUNDO podera nao dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

g) Risco da diversidade da Politica de Investimento do FUNDO

O FUNDO podera aplicar seus recursos em ativos de diversa natureza, conforme previsto neste Regulamento.
Nesse sentido, a diversidade da Politica de Investimento pode impactar negativamente o FUNDO e seus cotistas,
uma vez que o FUNDO, depender da composi¢do de sua carteira, podera estar sujeito a todos aos riscos
inerentes aos fundos de investimento imobiliario.

h) Riscos Relativos aos CRI, as LCI, as LH e as LIG

0 governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteragdes futuras na legislagdo tributaria poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024,
de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de
investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do Imposto de Renda.
Eventuais alteracbes na legislagdo tributéria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criagao de
novos tributos aplicaveis aos CRI, &s LCI, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do
FUNDO.

i) Risco Relacionado a Regulamentacio do Setor Imobiliario

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacéio expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, inclusive, mas néo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apds a aquisi¢do de um imével pelo FUNDO, o que podera acarretar empecilhos e/ou
alteragbes nos iméveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo FUNDO. Nessa hipétese, os resultados do FUNDO
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

i) Risco de Desvalorizacio

Tendo em vista que os recursos do FUNDO se destinam preponderantemente a aplicagdo em imoveis, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragao com relagéio a rentabilidade do FUNDO é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regidio onde estao localizados 0s imdveis. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugio deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia,
sobre as cotas de emissdo do FUNDO.

k) Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

O prego dos iméveis, dos demais Ativos Im%Wﬁ’& W{O%ﬁnanceiros relacionados ao setor imobiliario
s30 afetados por condigdes econdmicas naciopais eunt;enncrgfﬁﬁ e por fatores exdgenos diversos, tais como
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interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteragGes da
politica monetaria, 0 que pode causar perdas ao FUNDO. A redugdio do poder aquisitivo da populagdo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo FUNDO em
decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do FUNDO, o que podera prejudicar o seu rendimento e 0
prego de negociagdo das cotas e causar perdas aos Cotistas.

1) Riscos Relativos aos Iméveis e Risco de Ndo Realizacdo do Investimento

O FUNDO ndo possui um ativo imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de
investimento ampla. O GESTOR podera ndo encontrar Ativos Imobilidrios atrativos dentro do perfil a que se
propde. Independentemente da possibilidade de aquisigdo de diversos iméveis pelo FUNDO, este podera
adquirir um ndmero restrito de Ativos Imobiliarios, 0 que podera gerar concentracdo da carteira. N3o ha
garantias de que os investimentos pretendidos pelo FUNDO estejam disponiveis no momento e em quantidade
conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na nao realizagdo destes investimentos. A ndo realizagdo de investimentos ou a realizagao
desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo FUNDO, considerando os custos do FUNDO, dentre
0s quais a taxa de administraggo, podera afetar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o
valor de negociagao das cotas.

m) Riscos de Crédito

Enquanto vigorarem contratos de locagdio ou arrendamento dos iméveis, o0 FUNDO estara exposto aos riscos
de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos
investimentos do FUNDO estara sujeita aos riscos inerentes 4 demanda por locagdo dos iméveis. O
ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo séo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos imoveis,
bem como por eventuais variagdes na performance do FUNDO decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros do FUNDO est&o sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos
e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, 0 FUNDO podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade,
(iii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e néo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar
desvalorizacao de ativos, o que afetara o prego de negociagdo de suas cotas.

n) Riscos Relativos a Rentabilidade e aos Ativos Imobiliarios do FUNDO

0O investimento no FUNDO pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagiio em valores mobiliarios de
renda variavel, visto que a rentabilidade das cotas depende da valorizacdo imobilidria e do resultado da
administracdo dos bens e direitos que compdem o patrimonio do FUNDO, bem como da remuneragao obtida
por meio da comercializagdo e do aluguel de imévesis. A desvalorizagdo ou desapropriagdo de iméveis adquiridos
pelo FUNDO e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do FUNDO,
poderdo impactar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas.
Além disso, 0 FUNDO esta exposto aos riscos inerentes 4 locagdo ou arrendamento dos imdveis, de forma que
ndo ha garantia de que todas as unidades dos maveis estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente,
os Ativos Imobilidrios que poderdo ser objeto de investimento pelo FUNDO poderdo ter aplicagbes de meédio e
longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos Imobiliarios
ou de quaisquer iméveis da carteira do FUNDO, poderad ndo haver compradores ou 0 prego de negociagdo
podera causar perda de patrimonio ao FUNDO, b fetag negatiyamente o patriménio do FUNDO, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. g\?@? %gi’?‘?ni{
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o) Riscos Relacionados a Aquisicdo dos Iméveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisigdo do imével e seu registro em nome do
FUNDO, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucio proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imével ao FUNDO. Adicionalmente,
o FUNDO podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo
que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do imével, existe o risco de
o FUNDO, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente,
ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicio de imdveis com dnus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais
credores venham a propor execugao e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmiss3o da propriedade dos iméveis para o FUNDO, bem como na
obtencdo pelo FUNDO dos rendimentos a este imével relativos. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.

p) Risco de Despesas Extraordindrias

0O FUNDO, como proprietario dos iméveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias com pintura,
reforma, decoracdo, conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranca e indenizagdes trabalhistas, além
de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acdes de despejo, renovatorias, revisionais etc.
O pagamento de tais despesas pode ensejar redugdo na rentabilidade e no preco de negociagao das cotas.

q) Risco Operacional

0O FUNDO tem como objetivo a aplicagdo de recursos em iméveis, direta ou indiretamente. A administragdo de
tais imGveis podera ser realizada por empresas independentes especializadas, de modo que tal fato pode
representar um fator de limitagdo ao FUNDO para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que
considere adequadas.

Além de iméveis, os recursos do FUNDO poder&o ser investidos em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros.
Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do GEST OR na selegdo dos ativos que serdo objeto
de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos iméveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros pelo GESTOR, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

r) Risco de Vacancia, Rescisdo de Contratos de Locagdo e Revisio do Valor do Aluguel

O FUNDO tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos imdveis, sendo que a rentabilidade do
FUNDO podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que
perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos Jocatarios de questionar judicialmente a validade
das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i)
montante da indenizagdo a ser paga no caso resciséo do contrato pelos locatérios previamente a expiracéo do
prazo contratual; e (ii) reviséo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimdnio do FUNDO, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo
reconhega a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato de locagdo em
funcdo das condigbes comerciais especificas, apligmngquio o}ggugiﬂato, podera afetar negativamente o
patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negg:g';agéggg_s eofrs:
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s) Risco de Alteragdes na Lei do Inquilinato

As receitas do FUNDO decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagdo firmados pelo FUNDO. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira
favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovacdo de
contratos de locagio e definigdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrim6nio
do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas poderdo ser afetados negativamente.

t) Risco de Reclamagdo de Terceiros

Na qualidade de proprietdrio fiducidrio dos imdveis integrantes da carteira do FUNDO, o ADMINISTRADOR
podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do FUNDO, nas mais diversas
esferas. Ndo ha garantia de obtengao de resultados favoraveis ou de que eventuais processos administrativos
e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o FUNDO tenha reserva suficiente para defesa
de seu interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do FUNDO ndo sejam suficientes,
culminara na obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no FUNDO. Nao h& como mensurar 0 montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que ap6s a realizacdo
de tal aporte, 0 FUNDO passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Adicionalmente, considerando que
ndo é possivel garantir que os Cotistas aportardo o capital necessario para que sejam honradas as despesas
sucumbenciais nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, o patrimdnio do FUNDO, a
rentabilidade e o valor de negociagio das cotas poderdo ser impactados negativamente

u) Risco de Desapropriacao e de Outras Restrigdes de Utilizaco dos Bens Imoveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do FUNDO, direta ou indiretamente,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriagio, 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 os iméveis sejam desapropriados, este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do FUNDO, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restrices aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagao a ser
dada aos imdveis, tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou
criagdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de
tais iméveis pelo FUNDO, hipdtese que poderéd afetar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade
e o valor de negociagao das cotas.

v) Risco de Outras Restrigoes de Utilizagio do Imével pelo Poder Publico

Outras restricdes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo Poder Piblico, restringindo, assim, a utilizagao
a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagdo 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 negociagdo das cotas.
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Os iméveis que serdo ou poderdo ser adquiridos no futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagao,
regulamentag3o e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacio ambiental para operagdo e atividades correlatas {(como, por exemplo, estagdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicagoes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio
de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (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 imoveis que vierem
a compor o portfélio do FUNDO; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicio dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao FUNDO; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentaggo ou de tendéncias
de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construgdes, restrices a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade
e o valor de negociagao das cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e autorizagoes,
empresas e, eventualmente, 0 FUNDO ou os locatarios podem sofrer sangbes administrativas, tais como multas,
indenizagBes, interdicéo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagdo de
autorizacBes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus administradores),
afetando negativamente o patrimonio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas. A operagao
de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada infragdo administrativa
e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagdo de
eventuais danos ambientais.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou o FUNDO, na qualidade de proprietario dos imdveis, a gastar recursos adicionais na adequagao
ambiental, inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagdo das licencas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos
negécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com gue os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos iméveis. Ainda, em funcio de exigéncias dos érgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais iméveis cujo custo podera ser imputado ao FUNDO. A ocorréncia
dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das cotas.

x) Risco de Desastres Naturais e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos imoveis integrantes da carteira do FUNDO, afetando negativamente o patriménio do
FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas. N&o se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H&, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente ndo estardo cobeHRECINNE deltees, 3hs como atos de terrorismo, guerras efou
revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndd LaHértE oS Yehhabs dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0
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FUNDO podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o
desempenho operacional do FUNDO. Ainda, o FUNDO poderd ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na
condigdo financeira do FUNDO e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.
Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do FUNDO, os recursos obtidos em
razdo de seguro poderdo ser insuficientes para reparagdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente
o patrimdnio do FUNDO, a rentabilidade do FUNDO e o preco de negociagao das cotas.

Y) Riscos Relacionados a Regularidade de Area Construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da respectiva 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 n3o seja passivel de regularizagéo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a
recusa da contratagdo ou renovagao de seguro patrimonial; e (v) a interdigao dos imoéveis, podendo ainda,
culminar na obrigacio do FUNDO de demolir as areas n3o regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, 0 patrimdnio, a rentabilidade do
FUNDO e o valor de negociagao das cotas.

z) Risco de ndo Renovacio de Licencas Necessarias ao Funcionamento dos Imoveis

Nao é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos iméveis que
venham a compor o portfélio do FUNDO, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e de regularidade de AVCB atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas
de seguranca da construgdo, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas
junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para 0s imoveis que
venham a compor o portfélio do FUNDO e para o FUNDO, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de
cobertura e pagamento de indenizagdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagdo civil dos
proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de
funcionamento.

Ademais, a ndo obtengio ou ndo renovagao de tais licengas pode resultar na aplicagdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas atéo
fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipSteses, o FUNDO, a sua rentabilidade e o valor de
negociaciio de suas cotas poderdo ser adversamente afetados.

aa) Riscos Relativos a Decisoes Judiciais e Administrativas Desfavoraveis

O FUNDO podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que
o FUNDO venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o FUNDO venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo
e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

bb) Risco de Desenquadramento

, . YVANY 52-71€ 5N
Na hipétese de ocorréncia de algum everp queenseid ¥eSenquadramento passivo involuntério, a CVM podera
determinar ao ADMINISTRADOR, sem prejgl’za dcs penaliﬁdis3 c§te/%s, a convocacio de assembleia geral de
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Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do
FUNDO, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro FUNDO, ou (iii) liquidagdo do FUNDO.

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” ¢ “ji” 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 prego de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do FUNDO sera favoravel aos
Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas cotas do FUNDO.

cc) Risco de ndo Concretizacio da Oferta das Cotas da 12 Emissdo (e de Eventuais Novas
Ofertas de Cotas Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de Subscricdo
Condicionadas e do Investimento por Pessoas Vinculadas

No ambito da 12 (primeira) emisséo de cotas do FUNDO (e de eventuais novas ofertas de cotas subsequentes),
existe a possibilidade de liquidagdo do FUNDO caso ndo seja subscrito o montante de cotas equivalente ao
patriménio minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas ofertas de cotas subsequentes, a possibilidade
é de o FUNDO ter um patriménio menor do que o esperado em cada oferta).

Assim, caso o patrimdnio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada oferta de cotas
subsequente), o ADMINISTRADOR ird devolver, aos subscritores que tiverem integralizado suas cotas, (i) o
valor estabelecido nos documentos da respectiva oferta, e (i) a eventual Taxa de Distribuigdo Primaria paga
pelo respectivo investidor sem qualquer remuneragdo/acréscimo, sendo que, na 12 emissdo, o FUNDO serd
liquidado. Neste caso, em raz3o dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na hipétese de o FUNDO
ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da respectiva oferta publica de distribuicdo de cotas em
Ativos Imobiliarios cuja rentabilidade faga frente aos encargos do FUNDO, os investidores que tenham adquirido
cotas no ambito de cada oferta do FUNDO poderdo eventualmente receber um valor inferior aquele por eles
integralizado, o que poderéa resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas ordens de
subscricio canceladas, em quaisquer das hipéteses previstas nos documentos da oferta das cotas o esta sujeito
ao efetivo recebimento, pelo FUNDO, dos respectivos valores decorrentes da liquidag3o ou da venda dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros adquiridos pelo FUNDO com 0s recursos decorrentes da subscricdo das
respectivas cotas, de modo que qualquer hipétese de inadimpléncia em relagao a tais ativos podera prejudicar
o recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem jus em raz8o do cancelamento de suas ordens de
subscrigao.

dd) Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das
Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informagdes acerca do
FUNDO, do mercado imobiliario, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de
investimento pelo FUNDO, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, que envolvem
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Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das cotas de emissdo do FUNDO € projetada para
um horizonte de longo prazo, cuja concretizagho est sujeita a uma série de fatores de risco @ de elementos de
natureza econdmica e financeira.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobilidrio, dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos Financeiros que poderéo ser objeto de investimento pelo FUNDO, do seu mercado de atuagdo e situacio
macroecondmica n3o conferem garantia de que o desempenho futuro do FUNDO seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos,
conforme aplicavel.

ee) O FUNDO Podera Realizar a Emissio de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma
Diluicio da Participacio do Cotista ou Reducdo da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissoes de cotas por necessidade de
capital ou para aquisigdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os Cotistas poderdo
ter suas respectivas participagdes diluidas, uma vez que o Regulamento do FUNDO ndo concede aos atuais
Cotistas o direito de preferéncia na subscrigdo de cotas. Adicionalmente, a rentabilidade do FUNDO pode ser
afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem
investidos nos termos da Politica de Investimento.

ff) Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacdes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir
nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo em tais
assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do FUNDO.

gg) Risco de Governanga

N&o podem votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os tinicos
Cotistas ou mediante aprovacio expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de
Cotistas ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em que
se dard a permissdo de voto: (i) o ADMINISTRADOR ou o GEST! OR; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR; (iii) empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus socios,
diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios; (V) 0
Cotista, na hipStese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacio de bens de sua propriedade que concorram
para a formagdo do patrimdnio do FUNDO; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO. Tal
restricio de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir
cotas.

hh)  Risco Regulatério
As eventuais alteragbes e/ou interpretagéeg;@ﬁwgngé gg,ﬁsg@icéveis ao FUNDO e/ou aos Cotistas, tanto

pela CVM quanto por reguladores especificca@ dcag a-,_slegﬁ\eggq;_qe investidores (Previc, Susep, Ministério da
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Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas nao se limitando, aquelas referentes a tributos e as regras e
condigdes de investimento, podem causar um efeito adverso relevante ao FUNDO e/ou aos Fundos Investidos,
como, por exemplo, eventual impacto no prego dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos Financeiros efou na
performance das posicdes financeiras adquiridas pelo FUNDO, bem como a necessidade do FUNDO se desfazer
de ativos que de outra forma permaneceriam em sua carteira.

ii) Risco Tributario

A Lei n© 9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, sujeita-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e
Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagBes financeiras de renda fixa e renda
variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicagBes financeiras de pessoas juridicas (tributagao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos
por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar
negativamente na rentabilidade do FUNDO., exceto em relacio as aplicagBes financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de fundos de
investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
nos termos da legislagdo tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo
FUNDO quando da distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n© 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos
aos cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o
artigo 39, parégrafo Unico, inciso II, da Lei n° 11.033/2004, alterada pela Lei n® 11.196, de 21 de novembro
de 2005, havera isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaragdo de Ajuste Anual das Pessoas
Fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica, desde que observados,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou
superior a 10% (dez por cento) das cotas do FUNDO; (ii) as respectivas cotas ndo atribuirem direitos a
rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; (iii) o FUNDO receba
investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as cotas, quando admitidas a negociagdo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.
Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo FUNDO em qualquer momento em que
tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributagdo a eles aplicavel, na forma
da legislagao em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteragdo na legislagdo que resulte em revogagao ou restrigdo a referida isenggo,
os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribui¢do
aos Cotistas, ainda que a apuragao de resulEI Np¥los BUNIKE tehha ocorrido anteriormente a mudanga na
legislacdo. ISR YOG VY
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Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, extingéo de beneficio
fiscal, majoracio de aliquotas, interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogaco de isengdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recothimentos ndo
previstos inicialmente.

1) Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissdo do FUNDO serdo admitidas a negociagio em mercado de bolsa administrado pela B3. O
preco de negociagdo das cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar
as cotas de emissio do FUNDO, que pode levar em consideragdo elementos e decises que sdo alheios ao
controle do ADMINISTRADOR ou do GESTOR. Adicionalmente, o prego de negociagdo pode nao guardar
qualquer vinculo com a forma de precificagdo dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros integrantes da
carteira do FUNDO, cujo procedimento de célculo sera realizado de acordo com o manual de precificagdo
adotado pelo Custodiante.

kk) Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR, entre o
FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e os COTISTAS detentores de mais de 10% (dez por cento) das cotas do
FUNDO e entre o FUNDO e o representante de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada
em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM n° 472, Quando da
formalizacio de sua adeséo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagdo, antes
do inicio da distribuicdo das cotas do FUNDO, das seguintes entidades pertencentes a0 mesmo conglomerado
financeiro do ADMINISTRADOR: (i) o GESTOR, para prestacdo dos servigos de gestdo do FUNDO e (ii) o
coordenador lider e instituices integrantes do sistema de distribui¢do de valores mobilirios, para prestagdo
dos servicos de distribui¢do de cotas do FUNDO. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratagdes
acima previstas ndo possam acarretar situagSes de conflito de interesses efetivo ou potencial, ao FUNDO ou
aos Cotistas.

()] Liquidez Reduzida das Cotas

0 mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento imobiliario
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociagao
das cotas que permita aos Cotistas sua alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter pregos
reduzidos na venda das cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas cotas junto
4 CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de determinagdo do beneficidrio da distribuigdo de
rendimentos, da distribuicio adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo
pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociagdo das cotas no mercado secundario podera ser
afetado.

mm) Risco Relativo a Concentracdo e Pulverizagdo

Podera ocorrer situacdo em que um Unicg, 'W%ﬁ\aﬂ@tatever parcela substancial da emissdo, passando
tal Cotista a deter uma posicdo expresStyar m:eggej\ggn_:@db, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
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Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do FUNDO efou dos Cotistas minoritarios,
observado o plano de oferta previsto no Prospecto de cada emissdo do FUNDO, conforme o caso.

nn) Nio Existéncia de Garantia de Eliminagao de Riscos

A realizag3o de investimentos no FUNDO expde o investidor aos riscos a que o FUNDO esta sujeito, 0s quais
poderdo acarretar perdas para 0s Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugio do objeto do FUNDO,
assim como de motivos alheios ou exogenos, tais como moratéria, guerras, revolugoes, mudangas nas regras
aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e/ou aos Ativos Financeiros, mudangas impostas a esses Ativos Imobiligrios
e/ou Ativos Financeiros, alteracio na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Embora o ADMINISTRADOR
mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do FUNDO, ndo hé qualquer garantia de completa
eliminacio da possibilidade de perdas para o FUNDO e para os Cotistas. Em condi¢Bes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

00) Riscos de o FUNDO vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar
Aportes de Capital

Durante a vigéncia do FUNDO, existe o risco de o FUNDO vir a ter patriménio liquido negativo e qualquer fato
que leve o FUNDO a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os Cotistas
aportarem capital no FUNDO, na forma prevista na Regulamentagdo, de forma que este possua recursos
financeiros suficientes para arcar com suas obrigagdes financeiras. NZo ha como mensurar o montante de

capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apos a realizagao de
tal aporte, o FUNDO passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

pp) Riscos Relativos ao Setor de Securitizacio Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

Considerando que 0 FUNDO podera ter CRI em sua carteira, a Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelegam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer
titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.
Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, 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 separagao ou afetagdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiducidrio sobre
os créditos imobiliarios que servem de lastro 3 emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patrimonios separados, por meio de termos de securitizacdo, caso prevaleca o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdio concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagoes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobiliarios que servem de lastro & emissdo dos CRI e demais ativos inte I’JEES_};OS respectivos patriménios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagdo de taisaglﬁq ,g,afét'zgél‘:a capacidade da
securitizadora de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI e, coﬁéeﬁzéntfeﬁﬁé‘?\t A (3 respectivo Ativo

Imobilidrio integrante do patriménio do FUNDO. 78S £ SE l g 138¢ e
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qq) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos Ativos Financeiros

Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros, conforme o caso, poderdio conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do FUNDO em relaciio aos critérios de concentragdo. Nesta hipétese, podera
haver dificuldades na identificaciio pelo GESTOR de Ativos Imobiliarios que estejam de acordo com a Politica
de Investimento. Desse modo, 0 GESTOR podera néo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do FUNDO e a
rentabilidade das cotas do FUNDO, ndo sendo devida pelo FUNDO, pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

rr) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros que se
Enquadrem na Politica de Investimento

O FUNDO poderé ndo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios efou de Ativos Financeiros suficientes ou em
condicBes aceitaveis, a critério do GESTOR, que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de Investimento,
e, caso o FUNDO n3o realize o investimento em Ativos Imobilidrios no prazo de 2 (dois) anos contados da data
de encerramento de cada oferta de cotas, nos termos do item 3.7. deste Regulamento, as cotas poderdo ser
amortizadas. A auséncia de Ativos Imobilidrios e/ou de Ativos Financeiros para aquisi¢do pelo FUNDO podera
impactar negativamente a rentabilidade das cotas, em funcio da impossibilidade de aquisicdo de Ativos
Imobilidrios e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a rentabilidade alvo das cotas ou ainda, implicar a
amortizacio de principal antecipada das cotas, a critério do GESTOR.

ss) Risco de Inexisténcia de Operacdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagao
do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Prego de Aquisigdo

0 prego de aquisigdo dos Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo FUNDO podera ou ndo ser composto por
um &gio efou desagio, observadas as condigbes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando
da aquisigdo de determinado ativo existam operagoes semelhantes no mercado com base nas quais 0 GESTOR
possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao prego de aquisicio. Neste caso, 0 GESTOR devera utilizar-
se do critério que julgar mais adequado ao caso em questao.

tt) Risco de Elaboracio do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da primeira emissdo das cotas do FUNDO, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo GESTOR, e,
nas eventuais novas emissoes de cotas do FUNDO o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo
GESTOR, que é empresa do grupo do ADMINISTRADOR, existindo, portanto, risco de potencial conflito de
interesses. O estudo de viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.

uu) Risco da Justica Brasileira

0 FUNDO podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imoveis e ativos imobiliarios, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera

n3o ser alcancada em tempo razoavel. Ademai%%éa Aparant ge _q;ée o0 FUNDO obteré resultados favoraveis
o g . . e CL T 9, . .
nas demandas judiciais relacionadas aos At|vos_:I_ Rohliqries~e _I‘J\AtIVOS Financeiros e, consequentemente,
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poderd impactar negativamente no patriménio do FUNDO, na rentabilidade dos cotistas e no valor de
negociagdo das cotas.

V) Risco Relativo 3 n3o Substituicio do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do FUNDO, o GESTOR poderé sofrer pedido de faléncia ou decretacio de recuperagdo
judicial ou extrajudicial, e/fou o ADMINISTRADOR podera sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungoes,
hipéteses em que a sua substituicio devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos neste
Regulamento. Caso tal substituigdo ndo acontega, o FUNDO sera liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

ww) Classe Unica de Cotas

O FUNDO possui classe unica de cotas, nao sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinagdo entre os Cotistas. O patrimdnio do FUNDO nao conta com cotas de classes subordinadas ou
qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

xx) 0 Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera
Promover a Reducio da Liquidez no Mercado Secundario

A participag3o na oferta de investidores que sejam pessoas vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez
das cotas no mercado secundario, uma vez que as pessoas vinculadas poderdio optar por manter as suas cotas
fora de circulacdo. O ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo tém como garantir que o investimento nas cotas por
pessoas vinculadas nao ocorrera ou que as referidas pessoas vinculadas ndo optardo por manter suas cotas
fora de circulagao.

yy) Risco Decorrente da Aquisicdo de Ativos Financeiros nos Termos da Resolugio CMN n°
2,921

O FUNDO poderé adquirir Ativos Financeiros vinculados na forma da Resolugdo CMN n® 2.921. O recebimento
pelo FUNDO dos recursos devidos pelos devedores/coobrigados dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros
vinculados nos termos da Resolugdo CMN n° 2.921 estard condicionado ao pagamento pelos
devedores/coobrigados das operagbes ativas vinculadas. Neste caso, portanto, o FUNDO e, consequentemente,
os Cotistas, correrdo o risco dos devedores das operagdes ativas vinculadas. N3o ha qualquer garantia do
Administrador, do Gestor, do Custodiante, do coordenador lider (ou dos terceiros habilitados para prestar tais
servigos de distribuigdo de Cotas), de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC do cumprimento das obrigagoes pelos devedores/coobrigados das operagles ativas vinculadas.

2z) Risco de o FUNDO nio captar a totalidade dos recursos previstos no Volume Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuiciio, ndo sejam subscritas todas as Cotas da
respectiva emissdo realizada pelo FUNDO, o que, consequentemente, fard com que o FUNDO detenha um
patrimdnio menor que o estimado, desde que atingido o volume minimo da Oferta. Tal fato pode reduzir a
capacidade do FUNDO diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condigoes
disponiveis. : HYONY 5Z-7LE 3N
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5.6. A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdao sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da
Instrucdo CVM n° 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.

CLAUSULA SEXTA — DA ADMINISTRACAO E DOS PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. O FUNDO ¢ administrado pelo ADMINISTRADOR, acima qualificado.
6.1.1. Compete ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo de outras atribuigdes previstas neste Regulamento:

(i em caso de aquisicio de imovel pelo FUNDO, providenciar a averbagio as expensas do FUNDO, no
cartorio de registro de iméveis, das restrigdes determinadas pelo art. 7° da Lei no 8.668, de 25 de
junho de 1993, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio
do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do ADMINISTRADOR;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR;

e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais privilegiados
que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicio de quaisquer 6nus reais.

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;
b) os livros de atas e de presenga das assembleias gerais;
c) adocumentagdo relativa aos imoveis e as operagoes do FUNDO;
d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do FUNDO; e
e) o arquivo dos relatdrios do AUDITOR e, quando for o caso, dos Representantes de Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratadas nos termos do arts. 29 e 31 da Instrugdo CVM n® 472;

(iii) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessérias & execugdo da politica de
investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

) custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuigdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custédia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;
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(vii) no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentaco referida no inciso (iii) até o término do procedimento;

(vii)  dar cumprimento aos deveres de informacéo previstos no Capitulo VII deste Regulamento e da
Instrucdo CVM n° 472;

(ix) manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

(x) observar as disposicdes constantes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, bem como as
deliberagdes da assembleia geral; e

(xi) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua
responsabilidade.

6.2. O FUNDO é gerido pelo Gestor, acima qualificado.

6.2.1. Compete ao GESTOR, sem prejuizo de outras atribuicdes previstas neste Regulamento € no
contrato de gestdo, selecionar e monitorar os bens e direitos que compordo o patriménio do FUNDO,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento.

6.3.  Os servicos de custodia, tesouraria, controladoria e processamento dos ativos financeiros integrantes
da carteira do FUNDO seréo realizados pelo Custodiante.

6.4.  Os servicos de escrituracdo das cotas e emissdo do FUNDO ser3o realizados por instituicdo devidamente
credenciada perante a CVM para o exercicio da funcao de escriturador (“Escriturador”).

6.5. A distribuicio das cotas sera realizada por instituicBes devidamente habilitadas a realizar a distribuicao
de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre o ADMINISTRADOR e o GESTOR, sendo admitida a
subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuigdo das cotas.

6.6. A auditoria independente das informagdes financeiras do FUNDO serd realizada por empresa
devidamente qualificada para prestar os servigos de auditoria ("AUDITOR"), observados os termos € condigoes
estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua contratagao.

6.7. Os servicos de formador de mercado para as cotas poderdo ser contratados para o FUNDO pelo
ADMINISTRADOR, mediante solicitagdo do GESTOR, e independentemente da realizacdo de assembleia geral,
observado o quanto disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n© 472.

6.8. Independentemente de assembleia geral de cotistas, o0 ADMINISTRADOR, em nome do FUNDO e por
recomendacdo do GESTOR, poderd, desde que preservado o interesse dos Cotistas, destituir e substituir os
demais prestadores de servigos do FUNDO, incluindo, mas ndo se limitando, na hipotese de descredenciamento
perante a CVM para a prestagdo dos respectivos servicos ou de falha ou descumprimento em relagdo aos
servicos prestados.

. HYONY L 7LE-SN
6.9. E vedado ao ADMINISTRADOR e ao GEthvmz@ suas respectivas fungdes e utilizando os
recursos do FUNDO: Yo IR
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(i) receber depésito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

(i) contrair ou efetuar empréstimo;

(iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualguer forma nas operaces praticadas
pelo FUNDO;

(v) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(vi) aplicar recursos na aquisicao das cotas do préprio FUNDO;

(vii)vender a prestagao as cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagao via
chamada de capital;

(viii) prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

(ix) ressalvada a hipétese de aprovagéo em Assembleia Geral nos termos do art. 34 da Instrucdo CVM n®
472, realizar operagbes do FUNDO quando caracterizada situagdo de conflito de interesses, conforme
item 10.13;

(x) constituir dnus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

(xi) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentacao;

(xii)realizar operagbes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversio de debéntures em agdes, de exercicio de bdnus de subscricdo, nos casos em que a cM
tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

(xiii) realizar operacbes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, O maximo, 0
valor do Patrimdnio Liquido do FUNDO; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

6.9.1. A vedaco prevista no inciso “x” acima ndo impede o0 FUNDO de manter em sua carteira iméveis

sobre os quais tenham sido constituidos 8nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
FUNDO, nos termos do item 4.5., acima.

6.9.2. O ADMINISTRADOR e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem
que possam alcangar em decorréncia de sua condicdo.

6.10. O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituiciio por deliberagdo da
assembleia geral. Na hipdtese de renincia, o ADMINISTRADOR deverad observar as disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis para sua substituigao.

6.11. O GESTOR deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituicio por deliberagdo da assembleia

geral.
6.11.1. Na hipétese de renuncia do GESTOR:

(i) o ADMINISTRADOR convocara imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto do GESTOR
ou deliberar a liquidagdo do FUNDO; e

(i) 0 GESTOR permanecera no exercicio de suas fungoek ‘ ﬁuﬁ%@;ﬁtﬁ ﬁm’;:?stituiqéo, que devera ocorrer
no prazo méximo de 180 (cento e oitenta) dias. wigy YU Ve
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6.11.2. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacdo da assembleia geral prevista no item 6.11.1, caso o ADMINISTRADOR ndo a convoque no
prazo de 10 (dez) dias contados da renincia do GESTOR.

CLAUSULA SETIMA — DA REMUNERAGAO E DEMAIS ENCARGOS

7.1. Pela prestacdo dos servigos de administragdo do FUNDO, incluindo os servicos de administragao
propriamente dita, e os demais servigos indicados na Clausula Sexta acima, com excegdo dos servigos de
auditoria independente, de distribuido de cotas e de formador de mercado (este ultimo, quando contratado),
o FUNDO pagara uma remuneragdo equivalente a1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento) ao
ano, incidente sobre o valor de mercado, calculado com base no valor das Cotas do FUNDO, calculado com
base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas do FUNDO, divulgada pela B3 no més anterior ao do
pagamento da remuneragao ou sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, caso o fundo ndo esteja
listado no mercado de bolsa (B3), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (Vinte e cinco mil reais)
mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio
das atividades do FUNDO, pela variagdo positiva do IPCA, ("Taxa de Administracao”).

7.1.1. Durante o periodo compreendido entre a data do encerramento da 12 Oferta Publica de Cotas
do FUNDO (*12 Oferta Publica”) e a primeira data em que o FUNDO alocar, no minimo, 67% (sessenta
e sete por cento) de seu patrimbnio em Ativos Imobilidrios, 0 FUNDO pagard uma remuneragao
equivalente a 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a titulo de taxa de administragdo, , calculado
com base no valor das Cotas do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento
das cotas do FUNDO, divulgada pela B3 no més anterior ao do pagamento da remuneragao ou sobre o
valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, caso o fundo ndo esteja listado no mercado de bolsa
(B3), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (Vinte e cinco mil reais) mensais, sendo certo
que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a pa rtir da data de inicio das atividades
do FUNDO, pela variagdo positiva do IPCA, ("Taxa de Administragao Inicial”)

7.1.2. A Taxa de Administracdo e a Taxa de Administragdo Inicial seréo calculadas, conforme aplicavel,
sobre o valor de mercado ou valor contabil do patriménio liquido do FUNDO no (ltimo dia do més
imediatamente anterior a0 més de seu pagamento e serd provisionada por Dia Util, mediante divisdo
da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, bem como apropriadas e pagas mensalmente
ao ADMINISTRADOR, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos
servicos prestados.

7.1.3. Para fins do calculo da Taxa de Administrag3o e da Taxa de Administragdo Inicial, no periodo em
que ainda ndo se tenha o valor de mercado das cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimdnio Liquido do
FUNDO.

7.1.4. O FUNDO poderéa também aplicar seus recursos em fundos de investimento que cobrem taxa de
performance, ingresso e saida.

7.2.  N&o havera cobranga de taxa de peﬁormarﬁgﬁﬁy@.‘ 7}_&3?4
JISIA YOO YN
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7.3.  N3o sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos adquirentes das Cotas do FUNDO.
7.3. Constituiriio encargos que poderdo ser debitados diretamente do FUNDO as seguintes despesas:

(i) a Taxa de Administracdo e a Taxa de Administracdo Inicial;

(i) taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO;

(iii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e outros expedientes de
interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento
ou na Instrugdo CVM n° 472;

(iv) gastos da distribuigdo priméria das cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

W) honorarios e despesas do AUDITOR;

(vi) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagGes do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patriménio do FUNDO;

(vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do FUNDO,
em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja eventualmente imposta ao
FUNDO;

(viii)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como a parcela
de prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou
dolo do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR no exercicio de suas respectivas fungdes;

(ix) gastos inerentes a constituigao, fusdo, incorporagdo, Cisao, transformago ou liquidagdo do FUNDO e
realizagdo de assembleia geral;

x) gastos decorrentes de avaliacbes técnicas obrigatorias dos ativos e garantias do FUNDO, incluindo, mas
nao se limitando, as avaliagdes previstas na regulamentagdo em vigor;

(xi) gastos necessarios a manutencdo, conservagio e reparos de imoveis integrantes do patrimdnio do
FUNDO;

(xii)  taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

(xii)  honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e administragao das
locacbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, exploragdo do
direito de superficie e comercializagdo dos respectivos imoveis e de formador de mercado, assim como
eventuais gastos com terceiros para o monitoramentos dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros e
garantias do FUNDO, nos termos dos incisos II, III e IV do art. 31 da Instrugdo CVM n® 472;

(xiv)  despesas com o registro de documentos em cartorio;

(xv)  honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM n® 472; e

(xvi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do FUNDO.

7.4. Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do FUNDO correm por conta do ADMINISTRADOR,
devendo ser por ele incorridas, inclusive as despesas relacionadas & constituicio de conselhos consultivos por
iniciativa do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, se o caso, podendo os membros indicados ser remunerados com
parcela da Taxa de Administracio e da Taxa de Administracdo Inicial.

7.5. O ADMINISTRADOR podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e da Taxa de

Administracdio Inicial sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde
que o somatdrio das parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracio e/ou da Taxa de
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CLAUSULA OITAVA — DAS COTAS: DISTRIBUIGAO, EMISSAO E NEGOCIAGAO

8.1. O patriménio do FUNDO é representado por uma Unica classe das cotas.

8.2.  As cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragbes ideais do patrimdnio do FUNDO, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de
dep6sito das cotas.

8.2.1. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os bens integrantes do patriménio do
FUNDO.

8.2.2. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos
Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira FUNDO, salvo quanto a obrigagao
de pagamento das cotas que subscrever. Nas hipdteses de (i) decisdo da assembleia geral; ou (ii)
custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total
do patriménio liguido do FUNDO, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de
capital no FUNDO para que as obrigagdes pecuniarias do FUNDO sejam adimplidas, conforme previsto
neste Regulamento.

8.2.3. Caso o Patrimdnio Liquido do FUNDO fique negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
recursos no FUNDO independentemente de deliberagdo em assembleia geral.

8.3.  No ambito da primeira emissdo de cotas, serdo emitidas incialmente, 3.000.000 (trés milhdes) de cotas,
com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais), perfazendo o valor total da emissdo de, inicialmente, R$
300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

8.4. A assembleia geral de Cotistas poderad deliberar sobre novas emissoes de cotas, seus termos e
condicBes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo nao
colocado findo o prazo de distribuicio, observadas as disposigdes da Instrugdo CVM n° 400 e/ou da Instrugao
CVM 476, conforme o caso, e da Instrugdo CVM n® 472.

8.4.1. O preco de emissdo de novas cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral de Cotistas,
conforme recomendacio do GESTOR, levando-se em consideragdo o valor patrimonial das cotas e o
seu valor de mercado.

8.4.2. No ambito das novas emissbes de cotas do FUNDO, os Cotistas néo terdo o direito de preferéncia
na subscrigao de novas cotas.

8.4.3. Todas as cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagbes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendacdo do GESTOR, apds verificado pelo ADMINISTRADOR a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissdo das cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo
de distribuigdo das cotas objeto da nova emfggdnygurante prqua) as referidas cotas objeto da nova
emissdo ndo dardo direito & distribuicho de! Raydimentdsy fletmanecendo inalterados os direitos
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atribuidos as cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagbes.

8.4.4. N3o haverd limites maximos ou minimos de investimento no FUNDO, exceto pelos eventuais
limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada oferta.

8.4.5. As cotas serdo objeto de oferta plblica de distribuigdo, observado que no ambito da respectiva
oferta, 0 ADMINISTRADOR e o GEST! OR, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para
a realizagdo da distribuicdo das cotas, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e
oferta.

8.4.5.1. As caracteristicas da primeira emissdo e as demais emissdes para distribuigéo plblica de cotas
serdo devidamente detalhadas no respectivo prospecto, quando aplicavel.

8.5. Quando da subscri¢do das cotas, 0 investidor devera assinar, para a respectiva oferta, o Boletim de
Subscricdo e o Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor
deste Regulamento; (ii} do teor do prospecto, se houver; (iii) dos riscos associados ao investimento no FUNDO,
descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM no 472; (iv) da
Politica de Investimento descrita neste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de Patriménio Liquido
negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso de
ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n® 476, 0 investidor devera assinar também a declaracdo de
investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco,
nos termos da regulamentagdo em vigor.

8.6. N3o poderd ser iniciada nova oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as cotas
remanescentes da oferta anterior.

8.7.  As cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim de Subscrigdo
ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel, sem prejuizo do quanto
disposto no subitem 8.7.2, abaixo.

8.7.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do Boletim de
Subscrigio, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico
do artigo 13 da Lei n© 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
Boletim de Subscricdo.

8.7.2. A cada nova emissdo de cotas, o ADMINISTRADOR e 0 GESTOR poderdo, a seu exclusivo critério,
autorizar que seja permitida a integralizagdo das novas cotas em bens e direitos, sendo certo que tal
integralizagdo deve ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de
acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n© 472, e aprovado pela assembleia geral, bem como deve
ser realizada no prazo, termos e condigdes estabelecidos no Boletim de Subscrigdo e nas leis e
regulamentagdes aplicaveis.

8.7.3. A cada emissdo de cotas, podera ser cobrada dos subscritores das cotas, a exclusivo critério do
AI:?MI'I\{ISFRAD(?R em conjunto com o GEST! QR, ur:éw %.Igtﬁ% % Hﬂmaria (“Tfaxa dﬂe Distribuigao
Primaria”), incidente sobre as cotas objeto dag :respectivas: stgs de distribuicao, conforme

determinado em cada nova emissdo de cotas.
o~ -
78G€£6¢E Z135€¢

28

185



& Santander Securities Services & Santander

8.8. As cotas poderdo ser admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela
B3.

8.9.  N3o é permitido o resgate das cotas, sendo vedado inclusive a negociagdo de fragdo das cotas.

CLAUSULA NONA — DA DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

9.1. O ADMINISTRADOR distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de assembleia geral de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo FUNDO, 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, nos termos do paragrafo Gnico do art. 10 da Lei n° 8.668/93 e do Oficio Circular n® 1/2015/CVM/
SIN/SNC, de 18.03.2015, ou orientacdo da CVM que venha a complementa-lo ou substitui-lo.

9.2. Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, sendo que eventual saldo
de resultado ndo distribuido serd pago no prazo maximo de 10 (dez) dias (teis apds o encerramento dos
balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela assembleia geral de Cotistas, com
base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo GESTOR.

9.2.1. Observada a obrigacdo estabelecida nos termos do item 9.1, acima, o GESTOR podera reinvestir
o0s recursos originados com a alienagdo ou resgate dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do FUNDO, observados o0s limites previstos na regulamentagdo e legislagdo
aplicéveis.

9.2.2. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 9.2, acima, os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do Gltimo dia util de cada més de apuragdo, de acordo com as
contas de depésito mantidas pelo ESCRITURADOR.

9.3. Caso as reservas mantidas no patriménio do FUNDO venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o ADMINISTRADOR, mediante notificagdo recebida do GESTOR, a seu
exclusivo critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, assembleia geral de Cotistas para discussdo
de solugbes alternativas a venda ou liquidagdio dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos Financeiros.

9.3.1. Caso a assembleia geral prevista no nos termos do item 9.3., acima, ndo se realize ou ndo decida
por uma solugdo alternativa a venda ou liquidacgo dos Ativos Imobilidrios ou dos Ativos Financeiros,
como, por exemplo, a emissdo de novas cotas para o pagamento de despesas, 0s Ativos Imobiliarios
e/ou os Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e na hipétese de o montante obtido com
a alienacdo efou cessdo de tais ativos do FUNDO n3o ser suficiente para pagamento das despesas
ordinarias e das despesas extraordinarias do FUNDO, os Cotistas poderdo ser chamados para aportar
capital no FUNDO, para que as obrigagdes pecuniarias do FUNDO sejam adimplidas.

CLAUSULA DECIMA — DA ASSEMBLEIA GERAL E DO REPRESENTANTE DE COTISTAS

10.1. A convocacio da assembleia getaly @i YCalista®iheld! ADMINISTRADOR far-se-a mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, paf frieic elettdnicy Bide correspondéncia fisica, e disponibilizada
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na pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e
local em que sera realizada tal assembleia e, ainda, 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.

10.2. A primeira convocagéo da assembleia geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias
de antecedéncia no caso de assembleias gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
no caso de assembleias gerais extraordinarias, contado a partir da data de envio da convocagdo para os Cotistas.

10.2.1. Para efeito do disposto no item 10.2, acima, admite-se que a segunda convocagao da
assembleia geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocagio, sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,
conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocagao.

10.2.2. Quando da convocagao da assembleia geral ordinria, aplica-se o disposto no item 10.9 abaixo.

10.3. Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a assembleia geral
de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

10.4. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as informagBes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias gerais de Cotistas:

0] em sua pagina na rede mundial de computadores;

(i)  no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM (Fundos.net) na rede mundial de
computadores; e

(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em gue as cotas sejam admitidas a
negociagao.

10.5. Nas assembleias gerais ordinarias, as informacdes de que trata o item 10.4, acima, no minimo, aquelas
referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrucdo CVM n° 472, sendo que as informagbes referidas
no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverio ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagdo dessa
assembleia.

10.6. A assembleia geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo de Cotistas possuidores das
cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das cotas emitidas ou pelo representante
dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

10.7. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
assembleia geral deliberar sobre:

(i) demonstracdes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

(ii) alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no item 10.8;

(iii) destituicdo ou substituigdo do ADMINISTRADOR e a escolha de seu substituto;

(iv) destituicio ou substituicdo do GESTOR e a escolha do seu substituto;

v) emissao de novas cotas;

(vi) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;

(vii)  dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, sem ﬁ&% G&ZckEsadNde liquidagdo que independam da
assembleia geral; Yigia YO YR
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(vii)  alteragdo do mercado em que as cotas s3o admitidas & negociagdo;

(ix) apreciagio do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas, se aplicavel;

(x) eleicdo e destituido de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneracdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(xi) contratagdo de Formador de Mercado que seja parte relacionada ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR;

(xii)  os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35,
IX da Instrucdo CVM n® 472, bem como do item 10.13 deste Regulamento;

(xiii)  alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO; e

(xiv)  alteragdes na Taxa de Administracio e na Taxa de Administracdo Inicial, nos termos do artigo 36 da
Instrucdo CVM n© 472,

10.8. Este Regulamento poderé ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que tal
alteragdo: (i) 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 negociagéo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio
com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da atualizacio dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos
prestadores de servigos do FUNDO, tais como alteragdo na razdo social, enderego, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; e (iii) envolver reducdo das taxas de administragdo ou de custodia.

10.8.1. As alteracbes referidas nos incisos (i) e (ii) do item 10.8 devem ser comunicadas aos cotistas
no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas. A alteragao
referida no inciso (i) do item 10.8 deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

10.8.2. A altera¢dio do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da
copia da ata da assembleia geral, com o inteiro teor das deliberagdes, e do Regulamento consolidado.

10.9. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia geral, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria.

10.9.1. O pedido de que trata o item 10.9, acima, deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagao
da assembleia geral ordinéria.

10.9.2. O percentual de que trata o item 10.9, acima, devera ser calculado com base nas participagoes
constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia.

10.9.3. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do item
10.9., acima, 0 ADMINISTRADOR deve divulgar pelos meios previstos nos incisos (i) a (iii) do item
10.4., acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 10.9.1,
acima, o pedido de inclusdo de matéria bem como 0s documentos encaminhados pelos solicitantes.
2YONV 52 -71E SN
10.10. A assembleia geral de Cotistas serd instalada bofH presénta ddgelo menos 01 (um) Cotista.
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®
(i)

[0)
(i)

10.10.1. Somente poderdo votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos
h& menos de 1 (um) ano.

10.10.2. Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrbnica, desde que referida
comunicacdo seja recebida pelo ADMINISTRADOR até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

10.10.3. As deliberacBes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica, a ser
realizada pelo ADMINISTRADOR junto a cada Cotista do FUNDO, correspondendo cada cota ao direito
de 01 (um) voto. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto

10.10.4. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera
estabelecido pela ADMINISTRADORA em cada processo de consulta formal, observando:

as assembleias gerais extraordinarias o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
as assembleias gerais ordinarias o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

10.10.5. Todas as decisBes em assembleia geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das cotas detidas pelos presentes, correspondendo a cada
cota 1 (um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de qudrum
qualificado previstas no subitem 10.10.6., abaixo.

10.10.6. As deliberacbes relativas as matérias previstas nas alineas “ii”, “iii", “vi", “vii", “ix", "xi", "xii" e
“xiv" do item 10.7, acima, dependerdo de aprovacdo por maioria de votos, em assembleia geral de
cotistas, por cotas que representem:

25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou
metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) Cotistas.

10.10.6.1. Caso haja alteracdo normativa que implique em modificagdo dos quéruns e/ou das
matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado, este Regulamento podera ser alterado
pelo Administrador nos termos do item 10.8. deste Regulamento, exceto se a norma alteradora
exigir aprovagdo em assembleia geral da alteracéo.

10.10.7. Os percentuais de que tratam os itens acima deverdo ser determinados com base no numero
de Cotistas do FUNDO indicados no registro de Cotistas na data de convocagéo da assembleia, cabendo
ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias
que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

DG .é-,.?. 5ié Je pedido de procuragdo aos

10.10.8. E facultado aos Cotistas que detenham, isolgda %cg juntamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total das cotas emitidas solicitar ao ADMfNY% éA ’8

demais Cotistas do FUNDO.
786858l FisEe
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U]
(i)

(M
(i)
(iii)

0]
(i)
(i)

10.11.

10.10.9. Ao receber a solicitagio de que trata o subitem 10.10.8, acima, 0 ADMINISTRADOR deverd
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contelido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitaggo.

10.10.10. Nas hipdteses previstas no subitem 10.10.8, acima, o ADMINISTRADOR pode exigir:

reconhecimento da firma do signatério do pedido; e
c6pia dos documentos que comprovem que 0O signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.10.11. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante correspondéncia,
fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

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

facultar que o cotista exerga o voto contrario & proposta, por meio da mesma procuragao; e

ser dirigido a todos os cotistas.

10.10.12. € vedado ao ADMINISTRADOR do FUNDO:

exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 10.10.8, acima;

cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de
quaisquer documentos ndo previstos no item 10.10.10, acima.

10.10.13. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuraggo pelo ADMINISTRADOR do FUNDO,
em nome de Cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

10.11.1. Ndo podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

0]

(i)
(iii)
(iv)
v)

(vi)

o ADMINISTRADOR ou GESTOR;

os socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

empresas ligadas a0 ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios;
os prestadores de servigos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacio de bens de sua propriedade
que concorram para a formagéo do patriménio do FUNDO; e

o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

10.11.2. N&o se aplica a vedagdo prevista no item 10.11.1 quando:

®
(i

os Unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas, jonada itemn 10.11.1;
as mepdonadas, pe it

. A . H [ . . -
houver aquiescéncia expressa da maioria d§s"‘ lemais- Gotiskas; manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuragio qUE se refifa especificamente & assembleia em

. ~ ™~ ——
i . o =5 o
que se dara a permissdo de voto; ou 7 8 9. S St L = _{.33 E i
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(iii) todos os subscritores das cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o § 20 do artigo 12 da Instrugdo
CVM n° 472.

10.12. A assembleia geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) Representante
de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagdes do FUNDO, em defesa
dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

®
(ii)

O]
(ii)

10.12.1. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger Representante de Cotistas, as
informacdes de que trata o item 10.5, acima, devem incluir:

declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM n®
472; e
as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n© 472.

10.12.2. A eleicio do Representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes
e que representem, no minimo:

3% (trés por cento) do total das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
5% (cinco por cento) das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) Cotistas.

10.12.3. O Representante de Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um) ano a se encerrar na proxima
assembleia geral ordindria do FUNDO, permitida a reeleigdo.

10.12.4. Somente pode exercer as fungdes de Representante de Cotistas pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrugdio CVM n® 472:

(i) ser Cotista;

(i) ndo exercer cargo ou funcio no ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUST ODIANTE, ou no
controlador do ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUSTODIANTE em sociedades por ele
diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-
lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv) ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

(v) ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

(vi) n3o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, O acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada
pela CVM.

10.12.5. O Representante de Cotista eleito deverd informar ao ADMINISTRADOR e ao Cotista a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

. v M) R «SC =)
10.12.6. A fungdo de Representante de Cotisf‘é‘\g ﬁ?\éd}’leﬁéygi s ,2; N
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10.12.7. Compete ao Representantes de Cotistas exclusivamente:

(i) fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e do GESTOR e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

(ii) emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINIST! RADOR ou do GESTOR, a serem
submetidas & assembleia geral, relativas a emissdo de novas Cotas, transformagao,
incorporagdo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

(i) denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este ndo tomar as providéncias necessdrias para a
protecio dos interesses do FUNDO, 4 assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

(iv) analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;

(v) examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

(vi) elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigio das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagio da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por Representantes de Cotistas;
¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo contetdo reflita o Anexo
39-V da Instrucdo CVM n°472, fazendo constar do seu parecer as informacdes complementares que
julgar necessarias ou (teis a deliberacdo da assembleia geral; e

(vii)  exercer essas atribuigdes durante a liquidagdo do FUNDO.

10.12.8. O ADMINISTRADOR ¢é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposigdo
do Representantes de Cotistas, em no méximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formuldrio de que trata a alinea “d” do inciso (vi) do
subitem 10.12.7.

10.12.9. O Representante de Cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informagdes, desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

10.12.10. Os pareceres e opinides do Representante de Cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragoes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso (vi) do subitem 10.12.7 e, tdo logo concluidos, no caso
dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagdo nos termos dos arts. 40 e
42 da Instrugio CVM no 472. - dVONVEZ-7iE N
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10.12.11. O Representante de Cotistas deve comparecer 3s assembleias gerais e responder aos pedidos
de informacdes formulados pelos cotistas.

10.12.11.1. Os pareceres e representagSes individuais ou conjuntos do Representante de Cotistas
podem ser apresentados e lidos na assembleia geral, independentemente de publicagdo e ainda que a
matéria ndo conste da ordem do dia.

10.12.12. O Representante de Cotistas tem os mesmos deveres do ADMINISTRADOR, nos termos do
art. 33 da Instrugdo CVM n® 472,

10.12.13. O Representante de Cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

10.13. Dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da assembleia geral de Cotistas, a ser
convocada pelo ADMINISTRADOR, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n® 472, os atos que caracterizem
conflito de interesses, inclusive os conflitos de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou
consultor especializado, entre o FUNDO e Cotistas detentores de no minimo 10% (dez por cento) das Cotas
emitidas, entre o FUNDO e o Representante de Cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor.

10.13.1. Para fins deste Regulamento, consideram-se “Pessoas Ligadas":

(i) a sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do GESTOR de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

(i) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos do
ADMINISTRADOR ou GESTOR, com exce¢do dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do ADMINISTRADOR ou GESTOR, desde que seus
titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
10.13.2. Os Cotistas deverdo informar ao ADMINISTRADOR qualquer situag&io que os coloque, potencial

ou efetivamente, em situagdo de conflito de interesses, ficando tais membros impedidos de votar nas
matérias relacionadas ao objeto do conflito de interesses, enquanto permanecer o conflito.

CLAUSULA ONZE — DA POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

11.1. O ADMINISTRADOR publicaré as informagdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente
indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (http://www.s3dtvm.com.br) e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Regulamento, as quais os Cotistas, em
conjunto com este Regulamento, regem o funcionamento do FUNDO e em relagdo aos quais os Cotistas
declaram ter conhecimento.

11.2. As informagdes abaixo especificadas serdo remetidas pelo ADMINISTRADOR a CVM, por meio do

Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do_merc do organizado em que as cotas
i " o TRV

sejam admitidas a negociagao. s i AL

e g

36

193



& Santander

& Santander Securities Services

11.3. O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o FUNDO:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulrio eletrdnico cujo contelido
reflete 0 Anexo 39-I da Instrugdo CVM n© 472;
(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario

eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1I da Instrugdo CVM n° 472;
(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragoes financeiras

b) o relatdrio do auditor independente; e

9] o formulério eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472.
(iv) anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

(vi) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordinaria.

11.3.1. O ADMINISTRADOR devera reenviar o formulario eletrénico cujo conteddo reflete o Anexo 39-
V da Instruciio CVM n© 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuigdo publica de novas
cotas.

11.4. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagoes
eventuais sobre o FUNDO:

(i) edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

(ii) até 08 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclus&o do negécio, a avaliagdo relativa aos iméveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo FUNDO, nos termos do artigo 45, § 49, da Instrugao CVM n© 472 e com excegdo
das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugdo CVM n° 472 quando estiverem
protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do FUNDO;

) no mesmo dia de sua realizacio, o sumario das decisbes tomadas na assembleia geral extraordinéria;
e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com
excecdo daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472.

11.5. O ADMINISTRADOR mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores copia
deste Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

11.6. O ADMINISTRADOR deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo
de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em
caso de processo administrativo, todos os documentos e informagbes, periddicas ou eventuais, exigidos pela
Instruciio CVM n® 472, bem como indicagdo dos enderegos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as
informagdes e documentos relativos ao FUNDO.

11.7. O ADMINISTRADOR deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por
determinacdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa,
todos os relatdrios e pareceres relacionados com o exerciéﬁfdé?ﬂés_ﬁivﬁdi&e;}é
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11.8. O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo ADMINISTI RADOR, de quaisquer
informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigagao esteja disposta neste Regulamento ou na
regulamentaggio vigente, sera realizado por meio eletronico ou de correspondéncia fisica.

11.8.1. As comunicacBes enviadas pelo ADMINISTRADOR ou GESTOR serdo consideradas efetuadas na
data de sua expedigdo.

11.9. Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas
neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, poder3o ser encaminhadas ao ADMINISTRADOR por meio
de correio eletronico, desde que o enderego eletrdnico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas
na base de dados do ADMINISTRADOR, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou
sistema de chave-publica.

CLAUSULA DOZE — DOS ATOS E FATOS RELEVANTES

12.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de
investimento no FUNDO serdo imediatamente divulgados pelo ADMINISTRADOR, pelos mesmos meios
indicados na Cléusula Décima Primeira deste Regulamento.

12.2. Considera-se relevante, qualquer deliberacdo da assembleia geral de Cotista ou do ADMINISTRADOR,
ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

0} na cotacio das cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

(ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e

(iii) na decis3o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigéo de titular cotas ou de
valores mobiliarios a elas referenciados.

12.2.1. S3o0 exemplos de ato ou fato relevantes:

(i) a alteragdo no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou ao Cotista;

(ii) 0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo dentre
as receitas do FUNDO;

(iii) a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos iméveis destinados a arrendamento ou
locacdo e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

(iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do FUNDO;

) contratacdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servico;

(vi) propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econdmico-financeira do FUNDO;

(vii)  a venda ou locagdo dos imdveis de propriedade do FUNDO destinados a arrendamento ou locagdo, e
que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

(viii)  alteragdo do GESTOR ou ADMINISTRADOR;

(ix) fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacio do FUNDO ou qualquer outra operagdo que altere
substancialmente a sua composigéo patrimonial;

(x) alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagdo das cotas;

(xi) cancelamento da listagem do FUNDO ou exciusdo de negociagao de suas cotas;

(xii)  desdobramentos ou grupamentos das cotas; e HWONV 8¢ -41E 3N

(xiii)  emissdo das cotas nos termos do inciso VIII do artigd $5a:145TugEa €EVM no 472.

ngGeGEl  H13SET

38

195



& Santander Securities Services & Santander

CLAUSULA TREZE — DA LIQUIDAGAO

13.1. O FUNDO poderd ser liquidado por deliberacio da assembleia geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidagdio descritos neste Regulamento ou na
Instrugao CVM 472.

13.2. S0 eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberagdo em assembleia geral:

0] caso o FUNDO passe a ter Patriménio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriménio inicial do
FUNDO, representado pelas cotas da primeira emissao;

(i) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, caso, no prazo
méximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de
substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou nao delibere sobre a liquidagiio ou incorporagdo do
FUNDO; e

iii) ocorréncia de Patrimnio Liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patriménio do
FUNDO, bem como apés a alienagdo dos demais ativos da carteira do FUNDO.

13.3. Aliquidagio do FUNDO e o consequente resgate das cotas serdo realizados apds alienagdo da totalidade
dos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO.

13.4. Apbs o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo FUNDO, as cotas
serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimonio do FUNDO, se for o caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidagdo do
FUNDO ou da data em que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

13.4.1. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do
montante obtido com a alienagio dos ativos do FUNDO pelo nUmero das cotas emitidas.

13.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do FUNDO com a adocio dos procedimentos previstos no item
12.3., acima, o ADMINISTRADOR resgatara as cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do FUNDO, pelo
prego em que se encontram contabilizados na carteira do FUNDO e tendo por paradmetro o valor da cota em
conformidade com o disposto no subitem 13.4.1., acima.

13.5.1. A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do FUNDO
para fins de pagamento de resgate das cotas em circulaggo.

13.5.2. Na hipétese de a assembleia geral referida acima n3o chegar a acordo sobre os procedimentos
para entrega dos ativos a titulo de resgate das cotas, os ativos do FUNDO serdo entregues aos Cotistas
mediante a constituicio de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo
com a proporgio das cotas detida por cada um sobre o valor total das cotas em circulagdo. Apds a
constituicdo do condominio acima referido, o ADMINISTRADOR estara desobrigado em relagdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o FUNDO perante as
autoridades competentes.
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13.5.3. O ADMINISTRADOR devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

13.5.4. O CUSTODIANTE continuara prestando servicos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias, contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicara a0 ADMINISTRADOR € ao CUSTODIANTE, hora e local para
que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o ADMINISTRADOR podera promover o
pagamento em consignacdo dos ativos da carteira do FUNDO, em conformidade com o disposto no
Cédigo Civil Brasileiro.

13.6. Nas hipéteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir relatério sobre a
demonstragdo da movimentagéo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas
demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

13.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do FUNDO, analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigBes equitativas e de acordo com a
regulamentagdo pertinente, bem como quanto 3 existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos ndo contabilizados.

13.7. Apds a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento & CVM da seguinte documentagio:

0} no prazo de 15 (quinze) dias:

a) termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos Cotistas,
ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do FUNDO, quando for o caso;

b) a demonstragdo de movimentacio de patriménio do FUNDO, acompanhada do parecer do auditor
independente; e

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

(i) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimdnio do FUNDO a que se
refere o item 13.6, acompanhada do relatério do AUDITOR.

CLAUSULA QUATORZE — DA TRIBUTAGCAO

14.1. Para ndo se sujeitar a tributagdo aplicavel s pessoas juridicas, o FUNDO ndo aplicara recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas em
circulagdo. Para propiciar tributagdo favoravel ao Cotista pessoa natural, 0 ADMINISTRADOR envidara melhores
esforcos para que (i) o FUNDO receba investimento de, no minimo, 50 (cinguenta) Cotistas; e (ii) as cotas,
quando admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores
ou mercado de balcdo organizado.

14.2. Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na
fonte e na declaragéo de ajuste anual, desde que (i) B AUBNY ;ic%ﬂ'é‘é@nimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (i)
o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que Peprésdhtem 1% (Hez por cento) ou mais da totalidade
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das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iif) as cotas sejam admitidas 4 negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14.3. O ADMINISTRADOR e o GESTOR ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragbes no tratamento

tributario conferido ao FUNDO ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a
estes.

CLAUSULA QUINZE — DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patrimdnio do FUNDO serdo adquiridos pelo ADMINISTRADOR em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do FUNDO e dos Cotistas, cabendo-lhe, em conjunto com o GESTOR,
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos 0s direitos inerentes a eles,
com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do FUNDO.

15.2. No instrumento de aquisicio de bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, o
ADMINISTRADOR fara constar as restrigbes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no art. 70 da Lei
no 8.668/93, e destacara que os bens adquiridos constituem patrimdnio do FUNDO.

15.3. Os bens e direitos integrantes do patrimdnio do FUNDO, em especial os iméveis mantidos sob a

propriedade fiduciaria do ADMINISTRADOR, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com O
patrimdnio do ADMINISTRADOR.

CLAUSULA DEZESSEIS — DA POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO

16.1. O GESTOR adota politica de exercicio de direito de voto (“Politica de Voto”) em assembleias nas quais
o FUNDO detenha participagdo ou investimentos, conforme condicBes descritas na Politica de Voto disponivel
nos sites www.santanderasset.com.br.

16.2. O obietivo da Politica de Voto é estabelecer os requisitos e 0s principios que norteardo o GESTOR no
exercicio do direito de voto, na qualidade de representante dos fundos de investimento sob sua gestdo.

16.3. O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERALS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO
AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL
POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE

CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VvOTO.

16.4. Cabe ao ADMINISTRADOR, desde que requisitado pelo GESTOR, representar 0 FUNDO no exercicio do
direito de voto.

CLAUSULA DEZESSETE — DO EXERCICIO SOCIAL

- L 5¢-74€ 3N . .
17.1. O exercicio social do FUNDO tera inicio em ﬁ%\gn& 4q Jér‘aé;o de cada ano e término no ultimo
dia do més de dezembro, quando serdo levantadas as dérmonstragoes financeiras relativas ao periodo findo.
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17.2.  As demonstracdes financeiras do FUNDO obedecer3o as normas contabeis especificas expedidas pela
CVM, observando-se a natureza dos ativos do FUNDO, e serdo auditadas anualmente, pelo AUDITOR.

17.3. O FUNDO deve ter escrituragdo contabil destacada da do ADMINISTRADOR.

CLAUSULA DEZOITO — DAS DISPOSICOES GERAIS

18.1. Admite-se, nas hipoteses em que este Regulamento exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestagdo de voto”
ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

18.2. O ADMINISTRADOR podera gravar toda e qualquer ligagao telefénica mantida entre 0 ADMINISTRADOR
e os Cotistas, bem como, utilizar referidas gravagdes para efeito de prova das ordens transmitidas e das demais
informagdes nelas contidas.

18.3. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera 0s
direitos e cumprira todas as obrigagoes, perante 0 ADMINISTRADOR, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz
até o momento da adjudicagdo da partitha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescriges legais.

18.4. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com a exclusdo de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias advindas deste Regulamento.

SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.
Administrador

HYONY 82-71E 3N
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.'\\ L ALEY Tel.: (XX11) 3101-4501 - Email: novertd@9rtd.com.br - Site: www.cdtsp.com.br

REGISTRO PARA FINS DE N
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS
N° 1.353.584 de 23/09/2019

Certifico e dou fé que o documento em papel, foi apresentado em 23/09/2019, o qual foi protocolado sob n°
1.354.896, tendo sido registrado sob n° 1.353.584 e averbado no registro n® 1.338.627 de 20/02/2019 no Livro de
Registro B deste 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO

Sao Paulo, 23 de setembro de 2019
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SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO- FII
CNPJ/MF n° 32.903.702/0001-71

ATO UNILATERAL DO ADMINISTRADOR
REALIZADO EM 24 DE SETEMBRO DE 2019

Por este instrumento particular, a SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A., instituicdo
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") a prestagdo de servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n® 11.015, de 29
de abril de 2010, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1°
andar, Bloco D, Santo Amaro, CEP 04752-005, inscrita no CNPJ sob o n® 62.318.407/0001-19, neste ato
representada nos termos de seu Estatuto Social (“Administrador”), na qualidade de instituicao
administradora do SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO-
FII, fundo de investimento inscrito no CNPJ/MF sob n® 32.903.702/0001-71 ("Fundo”), vem, retificar o
ato Unico do administrador, realizado em 20 de setembro de 2019 e registrado perante o 9° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, em 23 de setembro
de 2019 sob o n.© 1.353.584.

I. no item 2 retificar a redacdo para que conste “ Aprovar a realizagdo da primeira emissao de cotas do
Fundo, conforme disposto no item 8.3 do Regulamento, a qual sera distribuida por meio de oferta publica
em regime de melhores esfor¢os de colocagao, nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo CVM 400"), e da Instrugdo CVM 472, a ser submetida
a registro perante a CVM. A oferta compreendera a emissdo de até 3.000.000 (trés milhdes) de cotas, em
classe e série Unicas, da sua primeira emissao, nominativas e escriturais (“Cotas”), todas com valor
nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizacdo das Cotas, perfazendo
o montante de até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais) (respectivamente “Montante da
Oferta” e “Oferta”).

II. no item 2.1 por um lapso, constou a seguinte redacdo “O Montante da Oferta ndo poderd ser
aumentado em fungdo do exercicio da opgao de emissdo de Cotas adicionais e/ou de Cotas suplementares,
nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 e do artigo 24, respectivamente, da Instrugdo CVM 400.", quando
deveria constar “O Montante da Oferta podera ser aumentado em fungdo do exercicio da opgdo de
emissdo de Cotas adicionais, até um montante que ndo exceda em 20% (vinte por cento) a quantidade
inicialmente requerida conforme estabelecido nos termos do paragrafo 29 do artigo 14, da Instrugdo CVM
400.

Il Ratificar as demais disposigdes do Ato Gnico do admiFiSiddors &

as demais disposicdes do Regulamento. -~ -
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Este Ato Unilateral do Administrador devera ser registrado em Cartério de Registro de Titulos e Documentos
da Cidade de S3o Paulo, no Estado de S3o Paulo. Nada mais havendo a tratar, o presente instrumento foi

assinado em 01 (uma) via.
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9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos ¢
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
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ANEXO Il

DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR
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DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR, PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, Bairro Verde, inscrita no CNPJ sob
o n° 62.318.407/0001-19, instituicdo devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administragdo fiduciaria de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n® 11.015, de 29
de abril de 2010, neste ato representado por seu diretor, Marcelo Vieira Francisco, brasileiro, casado,
economista, inscrito no CPF sob o n° 170.776.768-89 ("Administrador”), na qualidade de administrador do
SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ sob o
n® 32.903.702/0001-71 {"Fundo™), vem, no ambito da oferta publica de distribuicdo de até 3.000.000 (trés

milhdes) de cotas, em classe e série unicas, da primeira emissdo do Fundo ("Cotas” e “12 Emissdo”,

respectivamente), conforme exigido pelo artigo 56, da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada {"Instrucdo CVM n° 400/03"), declarar que as informagdes fornecidas ao mercado durante
todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas que integram o prospecto da Oferta
("Prospecto”), e aquelas constantes do estudo de viabilidade anexo ao Prospecto, sdo, nas datas de suas
respectivas divulgacdes, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo fundamentada a

respeito da Oferta.

O Administrador declara, ainda, que () o Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores da Oferta, das cotas do Fundo, do Fundo, suas atividades, situacdo
econdmico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; (i) o
Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, inctuindo, mas nao se limitando, a Instrugdo

CVM n° 400/03 e a Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada; e (iii) é responsavel

fornecidas ao mercado durante a distrib
/

pela veracidade, consisténcia, qualidade e styficiéncia das informaces prestadas por ocasido do registro e
céo

S; o Paflilo, 29 de novembro de 2018.
o
SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTYM SA.

NI /

Nome: MarceloVieira Frapcisco - Nome: Fabio Rib&l

Cargo: Diretor de Administragao Fiduciaria Cargo: Diretor de F§nangas
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ANEXO IV

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAD CVM 400/03

BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.4., instituigdo financeira, com endereco na Cidade de 580 Paulo, Estado de
Sic Paule, na Avenida Presidente Jusceling Kubitschek, 2041 e 2.235, Blaco A, Bairro Vila Olimpia, inscrita no
CNPJ sob o n® 90.400.888/0001-42 ("Coordenador Lider”), na qualidade de instituiclo lider responsivel pela
coordenacho e colocagdo da oferta piblica de distribuigio de até 3.000.000 (trés milhBes) de cotas, em classe
& série Unicas, da primeira emissdo do SAMTANDER RENMDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fil, inscrito no CNPJ sob o n® 32.803.702/0001-71 ("Eundc” e "Cotas”, respectivamente),
administrado pelo SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A. sociedade andnima, com sede na
Cidade de S50 Paulo, Estado de S8o Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Blaco D, Bairre Verde, inscrita
no CMPJ sob o n® 62.318.407/0001-19, instituicio devidamente autorizada pela CWM para o exercicio
profissional de administragdo fiduciaria de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n®
11.015, de 29 de abril de 2010 ["Administrador” e "Qferta”, respectivamente), confarme exigido pelo artigo 56
da Instrugia da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo CVM n® 400/037) declara
que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (i) s informagdes
prestadas pelo Fundo e pela Administradora sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes fornecidas
ao mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aguelas eventuais ou periddicas gue integram o prospecto
da COferta ("Prospecta’), inclusive aquelas constantes do estudo de viabilidade anexo ao Prospecto, sdo, nas
datas de suas respectivas divulgacdes, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisic
fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém as informagfes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores da Oferta, das cotas do Fundo, do Fundo, suas atividades, situacio
econamico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes; e (i)
o Prospecto, incluindo o Estude de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes,
incluindo, mas ndo se limitando. a Instruclo CVM 400/03 e 4 Instrugio CVM n® 472, de 31 de sutubro de 2008,
conforme alterada.

Sdo Paulo, 29 de novembro de 2019,

BANCO SANTANDER (BRASIL) 5.4,

[ =

i Pt
MNorme: i odbui Momme:
an [
Cargo $ Ex H Cargo:
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ANEXO V

MODELO DO PEDIDO DE RESERVA
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PEDIDO DE RESERVA DE COTAS DO
SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ N° 32.903.702/0001-71
Codigo ISIN das Cotas: BRSARECTF006
Cédigo de Negociagdo das Cotas na B3: SARE11
Tipo ANBIMA: Renda Gestdo Ativa - Segmento de Atuacdo: Hibrido

ADMINISTRADOR

& Santander Securities Services

SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.

Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, bairro verde — Sdo Paulo - SP

GESTOR

& Santander

SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A — 18° andar — Sdo Paulo - SP

Pedido de Reserva de cotas para Investidores ("Pedido de Reserva”) relativo a oferta publica de
distribuicdo primaria de até 3.000.000 (trés milhdes) cotas em classe e série Unicas (“Cotas” ou

"Cotas da 12 Emissdo”), todas nominativas e escriturais, com valor unitario de R$ 100,00 (cem

reais), na primeira data de integralizacdo (“Data de Emissdo” e “Valor da Cota da 12 Emissdo”,

respectivamente), perfazendo o valor total de até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes),

considerando o Valor da Cota da 12 Emissao (“Volume Total da Oferta”), ndo sendo consideradas,

para efeito de calculo do Volume Total da Oferta as Cotas Adicionais, nem a Taxa de Distribuicdo
Primaria (conforme abaixo definidas), do SANTANDER RENDA DE ALUGUEIS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ sob n° 32.903.702/0001-71 (“Fundo”),
representado por seu administrador, SANTANDER SECURITIES SERVICES BRASIL DTVM S.A.,
instituicdo com sede na Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, bairro verde, na cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 62.318.407/0001-19 (“Administrador”),
no ambito da 12 emissdo de cotas (“12 Emissdo”) do Fundo, que correspondem a fracoes ideais
de seu patrimonio, realizada no Brasil, em conformidade com a Instru¢do da CVM n° 400, de 29

de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400") e com a Instrugdo CVM n°

472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n® 472") e demais normativos
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aplicéveis, e que consistira na distribuicdo publica das Cotas, sob coordenacdo do BANCO
SANTANDER (BRASIL) S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, inscrita no CNPJ
sob o n° 90.400.888/0001-42, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios (“Coordenador Lider”) e do SANTANDER BRASIL ASSET MANAGEMENT DTVM S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A — 18° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
10.977.742/0001-25 (“Coordenador” e, quando referido em conjunto com o Coordenador Lider,
"Coordenadores”), e contara, ainda, com a participagdo do SANTANDER CORRETORA DE
CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS S.A., com endereco na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, 14° andar, inscrita no
CNPJ sob o n° 51.014.223/0001-49, nos termos das normas aplicaveis editadas pela CVM, para a
distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo na qualidade de coordenador contratado (“Coordenador

Contratado” e, em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”), por

meio da celebracdo do Termo de Adesdo ao Contrato de Distribui¢do, conforme previsto no
“Contrato de Coordenagdo, Distribuicdo e Colocagdo Publica de Cotas da 72 Emissdo do

Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobilidrio - Fl, em Regime de Melhores

Esfor¢os de Colocagdo” ("Contrato de Distribuicdo”), o Fundo contratou os Coordenadores para
realizar a distribuigdo das Cotas da 12 Emissdo, em conformidade com o regulamento do Fundo
(“Regulamento”), o “Prospecto Preliminar de Distribuicdo Publica de Cotas da 12 Emissdo do

Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” ("Prospecto Preliminar”) e

os demais Documentos da Oferta (“Oferta”).

O gestor do Fundo é o SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na Av.
Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A — 18° andar, na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob n°® 10.231.177/0001-52 (“Gestor”).

A 12 Emissdo e a Oferta foram autorizadas pelo Administrador por meio do Regulamento do

Fundo.

Exceto quando especificamente definidos neste Pedido de Reserva, os termos aqui utilizados
iniciados em letra maiUscula terdo o significado a eles atribuido no Prospecto ou no Regulamento
do Fundo, sendo que tais documentos foram obtidos pelo Subscritor quando do preenchimento

do presente Pedido de Reserva.

O Escriturador contratado pelo Fundo é a Itau Corretora de Valores S.A., sociedade com sede
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar, na Cidade de S&o Paulo — SP, inscrita no CNPJ sob
0 n° 61.194.353/0001-64, devidamente autorizada pela CVM para prestar os servicos de

escrituracdo de cotas. A instituicdo financeira contratada para a prestagdo de servicos de custddia
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é o Administrador, devidamente autorizado a prestar os servicos de custédia de valores

mobiliarios.

Nos termos da Instrugdo CVM n° 400, o Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider

protocolaram perante a CVM em 26 de setembro de 2019 o pedido de registro da Oferta.

Apds a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtengdo de autorizagdo da B3 para
o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, as Cotas

poderao ser negociadas no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela B3.

A Oferta tem como publico alvo investidores em geral, incluindo, mas néo se limitando a, pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar,
regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento (“Investidor” ou “Investidores”).

Este Pedido de Reserva somente podera ser firmado durante o Periodo de Reserva (abaixo
definido) das Cotas da 12 Emissdo, junto a uma Unica instituicdo participante da Oferta, observado

o investimento minimo por investidor, equivalente a R$ 20.000,00 (vinte mil reais), equivalente a

200 (duzentas) Cotas da 12 Emissdo (“Valor Minimo de Investimento”), de forma que o Investidor

desembolsara, na integralizagédo das Cotas da 12 Emissdo, um valor de R$20.400,00 (vinte mil e
quatrocentos reais), correspondente ao valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) como Valor Minimo
de Investimento e R$400,00 (quatrocentos reais) como a Taxa de Distribuigdo Primaria,
correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Minimo de Investimento (“Valor Minimo de
Desembolso”), e o investimento maximo de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais),
equivalente a 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas da 12 Emissao (“Valor Maximo de
Investimento”), de forma que o Investidor desembolsara, na integralizagdo das Cotas da 12
Emiss&o, um valor de R$122.400.000,00 (cento e vinte e dois milhdes e quatrocentos mil reais),
correspondente ao valor de R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) como Valor Maximo
de Investimento e R$2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais) como Taxa de

Distribuicdo Primaria, correspondente a 2% (dois por cento) sobre o Valor Maximo de Investimento

("Valor Maximo de Desembolso”).
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Serad admitida a distribuicdo parcial, desde que respeitado o volume minimo da Oferta, que serad
correspondente a R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), considerando o valor unitario de
R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emisséo, representado por 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil)
Cotas da 12 Emissdo, desconsiderando as Cotas da 12 Emissdo cuja integralizacdo esteja condicionada
na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM n° 400 e as Cotas da 12 Emissédo integralizadas por

Pessoas Vinculadas, o qual nédo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria ("VYolume Minimo da Oferta”).

Adicionalmente, caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Oferta, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Priméria, a Oferta serd cancelada. Neste caso, serad devolvido para os Investidores
que tiverem integralizado as Cotas da 12 Emissao, (i) o valor por Cota da 12 Emissao multiplicado
pela quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor,
adicionado do resultado liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme
aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer remuneracéo/acréscimo, sendo que,
nesta hipotese, o Fundo sera liquidado; no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que
tenha sido verificado o ndo implemento da condicdo, observado que, com relacdo as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de

acordo com os procedimentos do Escriturador.

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo n° 400 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores (conforme definidos no Prospecto), podem, no ato da
subscricdo, caso ocorra a distribuicdo parcial, indicar se pretendem (a) receber a totalidade das
Cotas por eles subscritas, (b) receber a quantidade proporcional das Cotas entre o nimero de
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas ofertadas, ou (c) cancelar o investimento e

ndo permanecer na Oferta, observado o Valor Minimo de Investimento.

N&o serad cobrada taxa de ingresso, taxa de performance ou de saida dos adquirentes das Cotas

no mercado secundario.

Sera devida pelos Investidores da Oferta, quando da subscricdo e integralizagdo das Cotas, taxa
de distribuicdo primaria, equivalente a um percentual fixo de 2% (dois por cento) sobre o Valor
da Cota da 12 Emissdo, multiplicado pelo total de Cotas da 12 Emissdo integralizadas pelos
Investidores, correspondente a: (i) a soma dos custos da distribuicdo das Cotas, que inclui, entre
outros, (a) comissao de coordenacdo e estruturacado; (b) comissao de distribuicao; (c) honorarios
de advogados externos; (d) taxa de registro da Oferta na CVM; (e) taxa de registro e distribuigéo
das Cotas na B3; (f) custos com a divulgagédo de anuncios e publicacdes no ambito da Oferta; (g)
custos com registros em cartério de registro de titulos e documentos competente, se for o caso;
e (ii) o Volume Total da Oferta, sendo certo que, caso, apos a data de liquidacdo da Oferta, seja
verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria seja (1) insuficiente

para cobrir os custos previstos acima, o Fundo devera arcar com o valor remanescente; ou (2)
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superior a0 montante necessario para cobrir os custos previstos no item “i" acima, o saldo
remanescente arrecadado serd destinado para o Fundo. A Taxa de Distribui¢cdo Primaria ndo
integra o preco de integralizacdo da Cota da 12 Emissdo, e ndo compde o calculo do Valor Minimo

de Investimento e do Valor Maximo de Investimento (“Taxa de Distribuicdo Primaria”). O

Investidor desembolsara, na integralizacdo das Cotas da 12 Emissdo, um valor de R$ 102,00
(cento e dois reais) por Cota da 1 Emissao, que corresponde ao Valor da Cota da 12 Emissao,

adicionado da Taxa de Distribuicao Primaria.

O Subscritor declara ter conhecimento de que o periodo para os Investidores formularem este

Pedido de Reserva é de 21 de novembro de 2019 e 17 de dezembro de 2019, inclusive (“Periodo

de Reserva”).

O PROSPECTO CONTEM INFORMAGCOES ADICIONAIS E COMPLEMENTARES A ESTE PEDIDO
DE RESERVA E SUA LEITURA POSSIBILITA UMA ANALISE DETALHADA DOS TERMOS E
CONDICOES DA OFERTA E DOS RISCOS A ELA INERENTES. LEIA O PROSPECTO E O
REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SECOES
“FATORES DE RISCO” E “OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO"” DO
PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO DAS COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM GARANTIA
DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DAS COTAS DA 12 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.

DADOS DO SUBSCRITOR

1.Nome Completo/Razédo | 2. Nome do Cénjuge 3. CPF/CNPJ

Social

4. Estado Civil 5. Sexo 6. Data de

Nascimento/Constituicao

7. Profissdo 8. Nacionalidade 9. Documento de | 10. Orgdo Emissor
Identidade

11. Endereco 12. Nimero 13. Complemento 14. Bairro

15. Cidade 16. Estado 17. CEP 18. E-mail 19. Telefone/Fax

20. Nome do Representante Legal (se houver)
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21. Documento de | 22. Orgdo Emissor 23. CPF 24. Telefone/Fax
Identidade

QUANTIDADE DE COTAS OBJETO DO PRESENTE PEDIDO DE RESERVA

25. Quantidade de Cotas | 26. Preco por Cota (R$) 27. Valor a Pagar (R$)

objeto do Pedido de Reserva

DISTRIBUIGAO PARCIAL

28. Declaro que, considerando a hipétese de Distribuigéo Parcial:

[[] Desejo condicionar minha adesao definitiva & Oferta:

) [] & colocacdo do Volume Total da Oferta. Nessa hipdtese, o Investidor somente sera
alocado se for colocada a totalidade das Cotas da oferta base da 12 Emissdo no ambito da
Oferta (Ao selecionar essa opgdo, o Investidor somente seré alocado se for colocada a

totalidade das Cotas da oferta base da 1?2 Emissdo no dmbito da Oferta);

(i) (] a colocacado de quantidade maior ou igual ao Volume Minimo da Oferta e menor que a
quantidade da oferta base de Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta, com o recebimento da
quantidade equivalente a propor¢do entre o nimero de Cotas da 12 Emissdo efetivamente

distribuidas e o nimero de Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas; ou

(i) [] a colocacao de guantidade de Cotas da 12 Emissdo maior ou igual ao Volume Minimo
da Oferta e menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12 Emissdo, com o recebimento
da quantidade total de Cotas da 12 Emissdo correspondente ao valor informado no boletim de

subscricao.

Para o subscritor que ndo optou por qualquer das alternativas acima, sem indicacdo com
relacdo ao item (i), (i) ou (iii), presumir-se-& o interesse em receber a totalidade das Cotas

requeridas neste Pedido de Reserva.

FORMA DE PAGAMENTO

29. Débito em Conta Corrente, mantida perante o Banco Santander ou, para investidores

considerados institucionais, na Santander Corretora:

Conta Corrente n°:

Agéncia:

DECLARAGAO PESSOAS VINCULADAS

O Subscritor declara que:
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O é (i) controlador ou administrador da Administradora, do Gestor ou outras pessoas
vinculadas a Oferta, bem como seu conjuge ou companheiro, seu ascendente, descendente e
colateral até o 2° grau; (ii) controlador ou administrador das Instituicdes Participantes da
Oferta; (i) empregado, operador ou preposto das Instituicdes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agente autbnomo que preste servicos
as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) profissional que mantenha, com as Instituicbes
Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedade controlada,
direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta; (vii) sociedade controlada,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas as Instituicdes Participantes da Oferta desde
que diretamente envolvidas na Oferta; (viil) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v"; ou (ix) clube ou fundo de investimento cuja maioria
das Cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros

ndo vinculados (“Pessoa Vinculada”); ou

| ndo é Pessoa Vinculada.

CLAUSULAS CONTRATUAIS
Nos termos do presente Pedido de Reserva, a instituicdo financeira, identificada no campo de
assinatura abaixo, obriga-se a vender e entregar ao Subscritor, sujeito aos termos e condigdes
deste Pedido de Reserva, Cotas em quantidade e valor conforme este Pedido de Reserva, limitado
ao montante indicado no campo 25 acima.
No ambito da oferta, o preco de subscricdo por Cota sera de R$ 100,00 (cem reais), observado que
este valor ndo inclut a Taxa de Distribuicdo Primaria, na Data de Liquidagéo ("Valor da Cota").
Sera devida pelos Investidores da Oferta, quando da subscricdo e integralizagdo das Cotas, Taxa de
Distribuigdo Primaria, conforme definida acima.
As liguidagdes financeiras da Oferta serdo realizadas nos dias 20 de dezembro de 2019, 29 de
janeiro de 2020, 06 de marco de 2020 e 04 de junho de 2020, de acordo com o previsto no
cronograma estimativo da Oferta, com os procedimentos operacionais da B3, e desde que atingido

o Volume Minimo da Oferta (“"Data(s) de Liquidacao”).

Durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores interessados em participar da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, deverdo realizar a reserva de Cotas, mediante o preenchimento de
um ou mais Pedidos de Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. O
preenchimento de mais de um Pedido de Reserva resultard na consolidacdo dos Pedidos de
Reserva para fins da quantidade de Cotas objeto de interesse do respectivo Investidor. Os
Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade

ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva
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10.

11.

12.

Instituicdo Participante da Oferta. Deverdo ser observados pelos Investidores o Valor Minimo de
Investimento, os procedimentos e normas de liquidagdo da B3 e as disposi¢des previstas no
Prospecto Preliminar.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva.

As InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Recomenda-se aos Investidores interessados na realizacdo de Pedido de Reserva que (i) leiam
cuidadosamente os termos e condi¢des estipulados no Pedido de Reserva, especialmente no que
se refere aos procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta e as informacbes constantes do
Prospecto, em especial a secdo "Fatores de Risco”; (ii) verifiquem com a instituicdo participante da
Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Reserva, se essa, a seu exclusivo critério,
exigird a manutencdo de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de
garantia do Pedido de Reserva; (iii) verifiquem com a instituicdo participante da Oferta de sua
preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Reserva, a possibilidade de débito antecipado da
subscricdo por parte da instituicdo participante da Oferta; e (iv) entrem em contato com a
instituicdo participante da Oferta de sua preferéncia para obter informa¢des mais detalhadas sobre
o prazo estabelecido pela referida instituicdo para a realizacdo do Pedido de Reserva ou, se for o
caso, para a realizagdo do cadastro na instituicdo participante da Oferta, tendo em vista os
procedimentos operacionais adotados por cada instituicdo participante da Oferta.

Apbs o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrucdo CVM n° 400 (“Aviso ao Mercado"), e anteriormente a concessdo de registro da Oferta pela
CVM, caso as Instituicdes Participantes da Oferta, em conjunto com o Gestor, entendam necessario,
serdo realizadas apresentagdes para potenciais investidores, conforme determinado pelas
InstituicOes Participantes da Oferta, durante as quais sera disponibilizado o Prospecto Preliminar.
Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados seréo, conforme o caso, submetidos ou encaminhados a CVM, nos termos
do artigo 50 da Instrugdo CVM n° 400 e da Deliberacdo CVM n° 818, de 30 de abril de 2019, ou
encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na hipdtese prevista no artigo 50, paragrafo 5°
da Instrucdo CVM n° 400.

A Oferta somente terd inicio apds (i) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) o registro
para distribuicdo e negociacdo das Cotas objeto da Oferta na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio de
Inicio; e (d) a disponibilizacdo do Prospecto aos Investidores;

Serdo atendidos os Investidores que, a exclusivo critérios das Institui¢des Participantes da Oferta,
melhor atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracdo as relagdes com clientes e
outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica das Instituicdes Participantes da Oferta,

incluindo, sem se limitar, a clientes correntistas do Banco Santander e/ou da Santander Corretora,
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sendo permitida a colocagdo para Pessoas Vinculadas.

13. As Cotas da 12 Emissdo serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, pelo Valor da

Cota da 12 Emissdo, na forma estabelecida neste Pedido de Reserva, conforme o caso, além do

pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria. Para a subscricdo das Cotas da 12 Emissdo, os

Investidores deverdo seguir o seguinte procedimento:

a.

O periodo de distribuicdo das Cotas é de até 6 (seis) meses contados a partir da data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da divulgagdo do Anuncio de

Encerramento, o que ocorrer primeiro (“"Prazo de Colocacao”).

Adicionalmente aos Pedidos de Reserva recebidos pelas Institui¢des Participantes da
Oferta durante o Periodo de Reserva, durante o Prazo de Colocagdo, as Instituicoes

Participantes da Oferta receberdo os pedidos de subscricdo (“Pedido de Subscri¢do”

ou “Pedidos de Subscricdo”), observado o Valor Minimo de Investimento.

Durante o Prazo de Colocacao, os Investidores interessados em subscrever Cotas da
12 Emissao deverao preencher o Pedido de Subscricdo no /nternet Banking
(www.santander.com.br, neste siteacessar o /nternet Banking, clicar em “Investimentos
e Poupanga”, menu "Acesso ao Home Broker”, clicar em “Menu/Ofertas Publicas” e, em
seguida, clicar em “Santander Renda de Alugueis”) ou por meio do Coordenador

Contratado (www.santandercorretora.com.br — Home Broker, clicar em “Menu Ofertas

Publicas”) em qualquer dia, observados os prazos estabelecidos no Cronograma
Estimativo, na pagina 77 do Prospecto. Alternativamente, os Investidores interessados
em subscrever Cotas da 12 Emissdo poderdo entrar em contato com o seu canal de
atendimento junto as Institui¢cdes Participantes da Oferta.

Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva e os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores, inclusive das Pessoas Vinculadas.

Os Investidores deverdo proceder a assinatura do Termo de Ciéncia de Risco e Adeséo
ao Regulamento, e disponibilizar recursos em sua conta corrente no Banco Santander
e/ou na Santander Corretora, correspondentes ao Valor da Cota da 12 Emisséo,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, para débito a ser realizado pelas
Instituices Participantes da Oferta, conforme aplicavel, observado o disposto no item
f abaixo,

Na eventualidade de a conta corrente do Investidor no Banco Santander ndo possuir
saldo suficiente (valor disponivel em conta corrente mais limites de créditos
disponibilizados pelo referido banco aos correntistas), para o pagamento integral do
Valor das Cotas subscritas, acrescido do valor referente a Taxa de Distribui¢do Primaria,
os Termos de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento e os Pedidos de Reserva ou
Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, firmados serdo cancelados e os Investidores
poderéo firmar novos Termos de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento e Pedidos

de Subscrigdo. Os recursos disponiveis em contas poupanga, depositos bloqueados e,
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exceto para os investidores considerados institucionais, os recursos depositados em
conta corretora ndo sdo considerados como valor disponivel para fins deste item.
Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos e que
havera a possibilidade de subscricdo parcial das Cotas da 12 Emisséo, caso findo o
prazo para subscricdo de Cotas da 12 Emissdo tenham sido subscritas Cotas da 12
Emissdo em quantidade inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta seréa cancelada
e o Administrador devera devolver, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de comunicacao pelo Administrador aos Investidores sobre o cancelamento da
Oferta, aos subscritores que tiverem integralizado as Cotas da 12 Emissao, (i) o valor
por Cota da 12 Emissdao multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao
efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor, adicionado do resultado
liquido dos investimentos e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e
(ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer remuneragdo/acréscimo, sendo que,
nesta hipotese, o Fundo sera liquidado. Nesse caso, os recursos obtidos no ambito da
Oferta serdo pagos aos Cotistas da 12 Emissdo no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis a
contar da data de comunicagdo pelo Administrador aos subscritores que tiverem
integralizado as Cotas da 12 Emissdo, nos mesmos meios utilizados para divulgacao
do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, sendo que, nesta hipodtese, o Fundo sera
liquidado.

No ambito da Oferta, observada a colocagdo do Volume Minimo da Oferta, os
Investidores poderdo formalizar o Pedido de Reserva, o Pedido de Subscricdo e o
Boletim de Subscricdo (a) condicionando sua subscricdo a colocagdo do Volume Total
da Oferta. Nessa hipodtese, o Investidor somente sera alocado se for colocada a
totalidade das Cotas da oferta base da 12 Emissdo no ambito da Oferta, (b)
condicionando a sua subscri¢do a colocagéo de quantidade maior ou igual ao Volume
Minimo da Oferta e menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12 Emissdo
objeto da Oferta, com o recebimento da quantidade equivalente a proporcdo entre o
numero de Cotas da 12 Emissdo efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 12
Emissdo inicialmente ofertadas, (c) condicionando a sua subscricdo a colocacdo de
quantidade de Cotas da 12 Emissdo maior ou igual ao Volume Minimo da Oferta e
menor que a quantidade da oferta base de Cotas da 12 Emissdo, com o recebimento
da quantidade total de Cotas da 12 Emissdo correspondente ao valor informado no
boletim de subscricdo. No caso de cancelamento decorrente de subscricdo
condicionada, ainda que de forma parcial, serdo devolvidos, aos investidores que
tiverem suas ordens de investimento canceladas, na proporcdo das Cotas da 12
Emissdo efetivamente canceladas, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data de
cancelamento de suas Cotas da 12 Emissdo, (i) o valor por Cota da 12 Emisséo,

multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente integralizadas pelo
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respectivo, adicionado do resultado liquido dos investimentos e deduzido dos tributos
incidentes, conforme aplicavel, e (ij) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem qualquer
remuneragao/acréscimo.

L Na hipétese de até o final do Prazo de Colocacédo terem sido subscritas e integralizadas
as Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta em montante equivalente ao Volume Total
da Oferta, a Oferta serd encerrada e o Anuncio de Encerramento sera divulgado,
observada a possibilidade de colocagdo das Cotas Adicionais, sendo admitido o
encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério das Instituicbes
Participantes da Oferta, em conjunto com o Administrador.

J Caso até o final do Prazo de Colocacdo tenham sido subscritas e integralizadas Cotas
da 12 Emissdo em montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume Total da
Oferta, as Instituicdes Participantes da Oferta poderdo, a seus Unicos e exclusivos
critérios, (i) encerrar a Oferta, divulgar o Anuncio de Encerramento, e cancelar o saldo
de Cotas nédo colocado; ou (i) utilizar o restante do Prazo de Colocacdo para distribuir
o0 montante ou parcela do montante ndo colocado até entdo, podendo, desta forma,
a Oferta ser encerrada, e o Anlncio de Encerramento ser divulgado, apds a colocagéo
total ou parcial das Cotas da 12 Emissdo remanescentes, a exclusivo critério das
Instituicdes Participantes da Oferta e a qualquer momento até o término do Prazo de
Colocacgao.

k. Caso ao término do Prazo de Colocacao, seja verificado excesso de demanda superior
em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a colocagdo de Cotas da 1°
Emissdo a Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo automaticamente
canceladas as Cotas da 12 Emissdo emitidas a tais Pessoas Vinculadas. Neste caso,
serdo devolvidos, as Pessoas Vinculadas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de cancelamento de suas Cotas da 12 Emisséo, (i) o valor por Cota da 12 Emissdo
integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas da 12
Emissdo canceladas adicionado do resultado liquido dos investimentos e deduzido
dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria sem
qualquer remuneragdo/acréscimo.

14. A alocacdo das ordens de investimento, dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscricdo
celebrados durante o Periodo de Reserva e/ou o Prazo de Colocacdo, conforme o caso, sera
realizada ao final do Periodo de Reserva e de cada periodo em que os Investidores poderdo
apresentar seus respectivos pedidos de subscri¢do, observadas as Datas de Liquidacdo, de acordo

com o cronograma estimativo da Oferta (“Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricdo”)

das Cotas da 12 Emissao, conforme previstos no Cronograma Estimativo da Oferta. O Coordenador
Lider apurard, ao final do Periodo de Reserva e de cada Periodo de Recebimento dos Pedidos de
Subscricdo das Cotas da 12 Emissdo, conforme previstos no Cronograma Estimativo da Oferta na

pagina 77 do Prospecto Preliminar, conforme o caso, a quantidade de ofertas recebidas e realizara
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15.

16.

a alocacdo das Cotas entre os Investidores que tiverem formalizado os Pedidos de Reserva e os

Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, observadas as eventuais condicdes estabelecidas pelo

respectivo Investidor, de forma a assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta

seja justo e equitativo, observado que:

a. enquanto a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a
totalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscricdo, ao final de cada
Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricdo, referentes a respectiva data de
liquidagdo, seja igual ou inferior a quantidade de Cotas da 12 Emissdo ofertadas
(inclusive com relacdo as Cotas Adicionais), isto é, ndo tenha ocorrido excesso de
demanda da Oferta, os Investidores serdo atendidos por ordem de chegada pelo
Coordenador Contratado, ndo havendo qualquer rateio por excesso de demanda,
sendo todos os Investidores integralmente atendidos. Os Investidores que tenham
formalizado Pedidos de Reserva ou Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, durante
os periodos mencionados nesta alinea “a”, terdo as Cotas objeto de tais Pedidos de
Reserva ou Pedidos de Subscricdo integralizadas na Data de Liquidagdo das Cotas da
12 Emissdo imediatamente posterior ao Periodo de Reserva ou Periodo do Pedido de
Subscricdo que foi encerrado, conforme previsto no Cronograma Estimativo da Oferta
na pagina 77 do Prospecto Preliminar; e
b. caso a totalidade dos Pedidos de Reserva, ao final do Periodo de Reserva, ou a

totalidade dos Pedidos de Reserva e dos Pedidos de Subscricdo, ao final de
determinado Periodo de Recebimento dos Pedidos de Subscricdo, referentes a
respectiva Data de Liquidacdo, seja superior a quan