FATO RELEVANTE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG REAL ESTATE
CNPJ n® 44.625.562/0001-04

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, 153, sala 201,
Leblon, CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o
exercicio profissional de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato
Declaratoério expedido pela CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de administrador
(“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG REAL ESTATE, fundo de investimento
imobiliario inscrito no CNPJ sob o n°® 44.625.562/0001-04 (“Fundo”), em cumprimento ao quanto disposto no
inciso XIll do §2° do art. 41 da Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao

CVM n° 472”), vem comunicar aos cotistas (“Cotistas”) e ao mercado em geral o quanto segue.

Nesta data, foi formalizado o “Instrumento Particular do Administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio

TG Real Estate” (“Ato do Administrador”), por meio do qual o Administrador aprovou a realizacao da

distribuicdo publica primaria de cotas da 3? (terceira) emissdao do Fundo (“Novas Cotas” e “3* Emissao”,

respectivamente), as quais, respeitado o Direito de Preferéncia (conforme termos abaixo definidos), serédo
objeto de oferta publica, sob o regime de melhores esforcos (“Oferta”), nos termos da Resolucao CYM n° 160,

de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdao CVM n° 160”) e da Instrucao CVM n° 472 e demais leis

e regulamentacdes aplicaveis, nos termos do item 7.15. do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que
permite ao Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até RS 10.000.000.000,00
(dez bilhdes de reais), para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, independentemente de prévia aprovacdo da assembleia geral de cotistas, mediante recomendacao
da TG CORE ASSET LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 13.194.316/0001-03, na qualidade de gestor da carteira

do Fundo (“Gestor”).

As principais caracteristicas da Oferta encontram-se descritas abaixo, sem prejuizo das demais disposicoes

que constarao dos documentos da Oferta.

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas:  Oferta publica de distribuicao primaria, sob o regime de
melhores esforcos, nos termos da Resolucao da CVM n° 160,
de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM
n° 160”).
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Montante Inicial da Oferta: O valor total da 3* Emissdao sera de, inicialmente,
RS 500.000.007,00 (quinhentos milhdes e sete reais) (sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo

definido) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo ser (i)

aumentado em até 12.820.513 (doze milhdes, oitocentas e
vinte mil e quinhentas e treze) Novas Cotas Adicionais
(conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote
Adicional, de tal forma que o valor total da Oferta podera ser
de até RS 625.000.008,75 (seiscentos e vinte e cinco milhdes,
oito reais e setenta e cinco centavos) (sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria); ou (ii) diminuido em virtude da

Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida).

Quantidade de Novas Cotas: Serao emitidas, inicialmente, 51.282.052 (cinquenta e um
milhdes, duzentas e oitenta e duas mil e cinquenta e duas)
Novas Cotas, podendo a quantidade de Novas Cotas ser (i)
aumentada em virtude das Novas Cotas Adicionais; ou (ii)

diminuida em virtude da Distribuicao Parcial.

Valor Unitario: 0 preco unitario de emissdo das Novas Cotas sera equivalente
a RS 9,75 (nove reais e setenta e cinco centavos) por Nova
Cota, valor este fixado, nos termos do item 7.15.2 do
Regulamento, considerando as perspectivas de rentabilidade

do Fundo (“Valor Unitario”).

Novas Cotas Adicionais: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50
da Resolucao CVM n° 160, a quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte
e cinco por cento), ou seja, em até 12.820.513 (doze milhdes,
oitocentas e vinte mil e quinhentas e treze) Novas Cotas

adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas condicoes

das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com o
Coordenador Lider (conforme abaixo definido), que poderao

ser emitidas pelo Fundo até a data de divulgacdo do anuncio
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de encerramento da Oferta (“Anlncio de Encerramento”),

sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta
a CVM ou modificacdo dos termos da 3% Emissao e da Oferta
(“Lote Adicional”). As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas,
também serdo colocadas sob o regime de melhores esforcos
de colocacdo pelo Coordenador Lider. As Novas Cotas
Adicionais, caso emitidas, serao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

As Novas Cotas Adicionais, eventualmente emitidas, passarao
a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente
ofertadas e passarao a integrar o conceito de “Cotas”, nos

termos do Regulamento.

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante
do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 02.332.886/0001-04, com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de

Paiva, 153, sala 201, Leblon (“Coordenador Lider”).

Distribuicdo Parcial e Captacdo Minima: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao
CVM n° 160, a distribuicao parcial das Novas Cotas, sendo que
a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscricao e
integralizacao da totalidade de tais Novas Cotas no ambito da
Oferta, desde que seja atingida a Captacao Minima (conforme

a seguir definida) (“Distribuicao Parcial”). A manutencao da

Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao de, no
minimo, RS 50.000.008,50 (cinquenta milhdes, oito reais e
cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, equivalente a 5.128.206 (cinco milhdes, cento e
vinte e oito mil e duzentas e seis) Novas Cotas (“Captacao
Minima”). As Novas Cotas que nao forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacao
(conforme definido abaixo) deverao ser canceladas. Uma vez

atingida a Captacdo Minima, o Administrador e o Gestor, de
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comum acordo com o Coordenador Lider, poderao decidir por
reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacao Minima e
o Montante Inicial da Oferta, hipotese na qual a Oferta podera

ser encerrada a qualquer momento.

Direito de Preferéncia: Nos termos do item 7.15.3. do Regulamento do Fundo, os
Cotistas do Fundo no 3° (terceiro) dia Gtil apds a divulgacao

do anlncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”) terao o

direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas objeto

da Oferta (“Direito de Preferéncia”), na proporcao do nimero

de cotas do Fundo que possuirem na referida data, conforme
aplicacao do fator de proporcao equivalente a 0,89542896044,
observados os termos e condicées descritos nos documentos
da Oferta.

Publico Alvo: A Oferta é destinada a investidores em geral que sejam:

(i) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12
da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme

alterada (“Resolucao CVM n° 30”), que sejam fundos de

investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”),
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao (“B3”), seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacéao,
em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
pedido de subscricio de Novas Cotas ou ordem de
investimento, conforme o caso, em valor igual ou superior a
RS 1.000.008,75 (um milhao, oito reais e setenta e cinco
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria,
que equivale a quantidade de no minimo 102.565 (cento e
duas mil e quinhentas e sessenta e cinco) Novas Cotas, em

qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
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e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento

(“Investidores Institucionais”); e

(if) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam
Investidores Institucionais e que formalizem pedido de
subscricao de Novas Cotas, junto ao Coordenador Lider, em
valor igual ou inferior a RS 999.999,00 (novecentos e noventa
e nove mil e novecentos e noventa e nove reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicao Primaria, observada a
Aplicacdo Minima Inicial, que equivale a quantidade maxima
de 102.564 (cento e duas mil e quinhentas e sessenta e quatro)

Novas Cotas (“Investidores Nao Institucionais” e, quando em

conjunto com os Investidores Institucionais, simplesmente
“Investidores”), desde que se enquadrem no publico alvo do
Fundo, a saber, investidores em geral, sejam eles pessoas
fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou
quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede no Brasil, respeitadas eventuais vedacdes previstas
na regulamentacao em vigor, conforme previsto no

Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicao de Novas
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolucao CVM n° 11, de 18 de novembro

de 2020, conforme alterada (“Resolucdo CVM n°® 11”)

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e
equitativo, desde que a aquisicao das Novas Cotas nao lhes
seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da adequacao do
investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos

clientes.

Prazo de Colocacao: As Novas Cotas deverao ser distribuidas em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuincio de Inicio, nos
termos do artigo 48 da Resolucao CVM n° 160, observado o
disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao CVM n° 160.

Uma vez atingida a Captacdo Minima, o Administrador, de
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comum acordo com o Coordenador Lider, podera decidir por
reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacao Minima e
o Montante Inicial da Oferta, hipotese na qual a Oferta podera

ser encerrada a qualquer momento (“Prazo de Colocacao”).

Procedimento de Distribuicéo: A Oferta consistira na distribuicao publica primaria das Novas
Cotas, no Brasil, nos termos da Resolucao CVM n° 160, da
Instrucao CVM n° 472 e das demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis, sob a coordenacao do Coordenador
Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao
(incluindo as Novas Cotas Adicionais, caso emitidas), nos
termos do contrato de distribuicao a ser formalizado entre o

Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor.

Forma de Subscricao e Integralizacao: As Novas Cotas serao subscritas utilizando-se os
procedimentos do MDA - Moddulo de Distribuicdo de Ativos,
operacionalizado e administrado pela B3, a qualquer tempo,
dentro do Prazo de Colocacao. A colocacao de Novas Cotas
para Investidores que nao possuam contas operacionais de
liquidacao dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no
ambiente de balcao podera ocorrer de acordo com as regras

definidas entre Coordenador Lider e o Administrador.

As Novas Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, na data de liquidacao da Oferta junto ao
Coordenador Lider, pelo Valor Unitario, acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, correspondente ao valor de R$10,15

(dez reais e quinze centavos) (“Preco de Emissao”).

Nos termos da Resolucao CVM n° 27, de 08 de abril de 2021,

conforme alterada (“Resolucao CVM n° 27”), a Oferta nao

contara com a assinatura de boletins de subscricao para a
integralizacao pelos Investidores das Novas Cotas subscritas.
Para os Investidores Nao Institucionais e os investidores
considerados Investidores Institucionais pessoas fisicas ou

juridicas exclusivamente por formalizarem pedidos de
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subscricao em valor igual ou superior a RS 1.000.008,75 (um
milhao, oito reais e setenta e cinco centavos), o pedido de
subscricao a ser assinado é completo e suficiente para validar
o compromisso de integralizacao firmado pelos Investidores,
e contém as informacgdes previstas no artigo 2° da Resolucao
CVM n° 27.

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor da Oferta
que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista que exercer
o Direito de Preferéncia, tera suas Novas Cotas bloqueadas
para negociacao pelo Administrador e pelo Coordenador Lider,
e somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apos a

divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

A liquidacao fisica e financeira dos Cotistas que tenham
exercido o Direito de Preferéncia sera realizada em moeda
corrente nacional, na Data de Liquidacao do Direito de
Preferéncia, juntamente com a liquidacao das Novas Cotas,

utilizando-se os procedimentos do MDA.

Aplicacdo Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera
adquirir a quantidade minima de 1.026 (mil e vinte e seis)
Novas Cotas, equivalente a RS 10.003,50 (dez mil, trés reais e
cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao

Primaria (“Aplicacdo Minima Inicial”). A Aplicacdo Minima

Inicial por Investidor nao é aplicavel aos Cotistas do Fundo

quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

Procedimento de Coleta de Intencées: Serd adotado o procedimento de coleta de intencdes de
investimento, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a
divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio,
para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os pedidos de
subscricao dos Investidores Nao Institucionais e as ordens de
investimento ou pedidos de subscricao, conforme o caso, dos

Investidores Institucionais, sem lotes minimos ou maximos,
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para definicdo, a critério do Coordenador Lider em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade de
Novas Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da 3°
Emissao, inclusive no que se refere as Novas Cotas Adicionais

(“Procedimento de Coleta de Intencdes”).

Poderao participar do Procedimento de Coleta de Intencoées,
os Investidores que sejam (a) controladores ou
administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante
e do Escriturador ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
incluindo seus funcionarios, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o segundo grau; (b) controladores ou administradores do
Coordenador Lider; (c) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider diretamente envolvidos na
estruturacao da Oferta; (d) agentes autonomos que prestem
servicos ao Coordenador Lider; (e) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacao
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, pelo Gestor, pelo Administrador, ou por
pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas
na Oferta; (g) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (h) fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas mencionadas acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos
do artigo 2° da Resolucao CVM n° 35, de 26 de maio de 2021,

conforme alterada (“Pessoas Vinculadas”), sem limite de

participacdo em relacao ao Montante Inicial da Oferta
(incluindo as Novas Cotas Adicionais), observado, no entanto,
que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas
Adicionais), os pedidos de subscricao e as ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serao automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160,
sendo certo que esta regra nao € aplicavel ao Direito de

Preferéncia, ao formador de mercado, caso contratado, e
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caso, na auséncia de colocacao para Pessoas Vinculadas, a
demanda remanescente seja inferior a quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertadas, observado o previsto no § 3° do
artigo 56 da Resolucao CVM n° 160.

Taxa de Distribuicao Primaria: A taxa que sera devida pelos Investidores da Oferta, incluindo
os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de
Preferéncia, quando da subscricao e integralizacao das Novas
Cotas, equivalente a um percentual fixo de 4,11% (quatro
inteiros e onze centésimos por cento) sobre o Valor Unitario
da Nova Cota, equivalente ao valor de RS 0,40 (quarenta
centavos) por Nova Cota, valor este correspondente ao
quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo primaria
das Novas Cotas que sera equivalente a soma dos custos da
distribuicdo primaria das Novas Cotas, que inclui, entre
outros, (a) comissao de coordenacao, (b) comissao de
distribuicdo, (c) honorarios de advogados externos
contratados para atuacao no ambito da Oferta, (d) taxa de
registro da Oferta na CVM e na ANBIMA, (e) custos com a
publicacdo do prospecto, da lamina, de andncios e avisos no
ambito da Oferta, conforme o caso, e (f) outros custos
relacionados a Oferta, e (ii) o Montante Inicial da Oferta

(“Taxa de Distribuicao Primaria”). Caso, apds o pagamento de

todas as despesas acima, ainda haja saldo remanescente,
dado que os custos presentes no calculo da Taxa de
Distribuicdo Primaria foram calculados com base no Montante
Inicial da Oferta, o excedente da Taxa de Distribuicao
Primaria sera integralmente revertido ao Fundo, sendo certo
que eventuais custos e despesas da Oferta nao arcados pela
Taxa de Distribuicdo Primaria, inclusive em caso de

cancelamento da Oferta, serao de responsabilidade do Fundo.

Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da 3* Emissao e da Oferta
(ap6s a deducao das comissoes de distribuicao e das despesas
da Oferta) serao aplicados pelo Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Capitulo IV do

Regulamento.
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Registro: A Oferta sera objeto de pedido de registro automatico junto
a CVM, conforme previsto no inciso VIl do artigo 26 da
Resolucao CVM n° 160, na Instrucao CVM n° 472 e nas demais

disposicoes legais e regulamentares pertinentes.

Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condicées da 3% Emissao e da Oferta serao

descritos nos documentos da Oferta.

O Administrador aprovou a contratacdo do Coordenador Lider, para intermediar a Oferta na qualidade de
instituicdo distribuidora lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. A contracao do Coordenador
Lider nao configura conflito de interesses, uma vez que a Taxa de Distribuicdo Primaria contempla os custos
e despesas decorrentes da estruturacao e da distribuicao das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratacao
nao resultara em qualquer onus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

O Fundo mantera os seus cotistas e o0 mercado em geral informados sobre o processo da Oferta, nos termos

da regulamentacao aplicavel.

O PRESENTE FATO RELEVANTE E DESTINADO PARA DIVULGAR A APROVACAO DA OFERTA E OS
PROCEDIMENTOS RELACIONADOS AO DIREITO DE PREFERENCIA, NOS TERMOS DO ATO DO ADMINISTRADOR.
0S TERMOS DA OFERTA DESCRITOS NO ATO DO ADMINISTRADOR ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTAGAO E
CORRECAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO INCORPORADAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO
COLOCADOS A DISPOSIGAO DOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUIGAO.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO
DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O PROSPECTO, A LAMINA, REGULAMENTO DO
FUNDO E FAGCAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS
DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

O FUNDO E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM QUE OS COTISTAS E OS INVESTIDORES INTERESSADOS
EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DO
PROSPECTO, DA LAMINA, DO REGULAMENTO, DESTE FATO RELEVANTE, DO ATO DO ADMINISTRADOR,
ESPECIALMENTE A SECAO DOS FATORES DE RISCO, BEM COMO DO INFORME ANUAL DO FUNDO, ELABORADO
NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472, QUE CONTEMPLA AS INFORMAGCOES ADICIONAIS E
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COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Rio de Janeiro, 27 de fevereiro de 2023.
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Administrador

11 ~ §
[ CLASSIFICAGAO: PUBLICA ]



