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O HABITAT II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), administrado ¢ representado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Jurfdica (“CNPJ”) sob o n° 22.610.500/0001-88 (“Administrador”), estd realizando sua 14 (primeira) emissio (“Emissio”) de 2.400.000 (duas milhaes e quatrocentas mil) cotas (“Cotas”), todas nominativas ¢ escriturais, em classe ¢ séric
Ginica, que compreende a distribuicio publica priméria das Cotas, perfazendo o valor total de R$240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhées de reais), considerando as Cotas do Lote Adicional (conforme definidas neste Prospecto) emitidas, a ser realizada nos termos da Instrugio da Comissio de Valores Mobilidrios
(“CVM?) 1 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugao CVM ne® 400/03”), da Instrugio da CVM ne 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugio CVM ne 472/08”) e demais leis ¢ regulamentagdes apliciveis (“Oferta”).
is ¢ regulamentares aplicdveis, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E VALORES
ro, credenciadas junto & B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”), convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos
da Oferta”), observado o Plano de Distribuigdo (conforme definido neste Prospecto). A Oferta ndo contard
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A Oferta consistid na disribuisio piiblica prlmanz das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrugio CVM e 400/03, da Instrugio CVM n® 47/08 e das demais disposicocs e
MOBILIARIOS S.A. ("XP dor Lider”), com a 0 de outras i das a operar no mercado de capitais br:
de colocasio das Cotas junto ats Tnvestidorcs Nac Insticucionais (conforme definidos neste Prospecto) (“Corretoras Consorciadas” ¢, em conjunto com o Coordenador Lider, “I
com esforgos de colocagio das Cotas no exterior.

No imbito da Oferta, cada Investidor da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) deverd adquirir a quantidade, minima, de 250 (d inquenta) Cotas, considerando o Prego de Emissio, equivalente a R$25.000,00 (vinte  cinco mil reais) (“Aplicagio Minima Inicial”).
Foi adotado o Procedimento de Alocagio, do pelo Coordenador Lider, no Brasil, nos termos do artigo 44 da Instrugio CVM n° 400/03, para a verificagio, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nio cionais ¢ com recek de
ordens de i dos I id Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicacao Minima Inicial) ou mdximos, para definicio, a critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da emisso e da quantidade das Cotas do Lote Adicional emitidas (“Procedimento de Alocagdo”). Puderam

participar do Procedimento de Alocagio os Investidores da Oferta que fossem considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participacio em relagio ao valor toral da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional). O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que scjam Pessoas Vinculadas poderd reduzir a liquidez
as Cotas no mercado sccundsrio. Para mais informagaes veja a segio “Fatores de Risco Relacionados 3 Emissio, a Oferta e s Coras - O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que scjam Pessoas Vinculadas poderd promover redugio da liquidez das Cotas no mercado sccundério”, na pagina 100 deste Prospecto.

Nos termos do parégrafo 2° do artigo 14 da Instrugio CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada foi acrescida em 20% (vinte por cento), ou seja, em 400.000 (quatrocentas mil) Cotas adicionais nas mesmas condigdes das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Adicional”), a critério do

Administrador ¢ do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que foram emitidas pelo Fundo na data de realizagdo do Procedimento de Alocagio, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta 3 CVM ou modificagio dos termos da Emissio ¢ da Oferta. As Cotas do Lote Adicional ambém

serio colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagio pelo Coordenador Lider.

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 ¢ 31 da Instrugio CVM n° 400/03, a distribuicio parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada seria afetada caso ndo houvesse a subscrigio  integralizagdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que houvesse a subscricio c integralizagdo de, no minimo, 500.000

(quinhentas mil) Cotas (“Captagao Minima”). Caso nio fosse atingida a Captagio Minima, a Oferta seria cancelada. Para mais informages acerca da “Distribuigao Parcial” ver a segio “Informagoes Relativas i Emissio, 4 Oferta e s Cotas - Distribuigio Parcial”, nas péginas 69 a 70 deste Prospecto.

A constituigio do Fundo foi aprovada nos termos do “Instrumento Particular de Constituigio do VX XIII - Fundo de Investi Imobilidrio” (* de Constituigao”), datado de 16 de maio de 2018 ¢ registrado no dia 18 de maio de 2018, sob o n® 2.155.350, perante o 10° Oficio de Registro de

Titulos e Documentos da cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo,

O “REGULAMENTO DO HABITAT 11 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Regulamento”) fo aprovad nos termos do *Instrumento de Aleragio do Habitat 11— Fundo de Investimento Imabilrio”, celcbrado em 13 de junho de 2019. A Emissio, a Oferta, o Prego de Emissio, dentre outros,

foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular de Primeira Alteragio do VX XIII - Fundo de I ? (“Ato do Administrador”), celebrado em 07 de maio de 2019 ¢ registrado no dia 09 de maio de 2019, sob o n° 2.180.076, perante o 10° Oficio de Registro de Titulos ¢ Documentos da

cidade de Sio Paulo, estado de S0 Paulo,sendo o Fundo regido pelo Regulament, pela Tnstrugao CVM i 472/08, pela Lei n° 8.668/93 ¢ pels demaisdisposioes legas ¢ regulamentars que lh forem aplicvcis.

O objetivo do Fundo ¢ auferir rendimentos c/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos Cotistas a valorizago de suas Cotas por meio do investimento ¢, conforme o caso, desi nas seguintes modalidades de ativos: (a) CRIs, observados o Limite de Concentragio ¢ os Critérios de Elegibilidade

previstos na Politica de Investimentos (conforme abaixo definido); ¢ (b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos. Para mais informagdes acerca do Fundo veja a segio “Sumrio do Fundo”, nas pdginas 43 a 54 deste Prospecto.

O Fundo ¢ administrado pelo Administrador habilitado para administragio de fundos de investimento conforme ato declaratrio expedido pela CVM ne 14,820, de 08 de janciro de 2016, ou outro que venha a substitui-lo, observado o disposto no Regulamento.

O Fundo ¢ gerido ativamente pela Habitat Capital Partners Asset Management Ltda., com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n® 1.460, conjunto 43, Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ n° 30.186.560/0001-43 (“Gestor”), habilitada para
a administragio de carteiras de valores mobilidrios, conforme ato declaratério expedido pela CVM ne 16.477, de 12 de julho de 2018 ou outro que venha a substitui-lo, obscrvado disposto no “Zustrumento Particular de Contrato de Prestagio de Servigos de Gestio de Fundos de Investimento”, celcbrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, ¢ o Gestor (“Contrato de Gestio”), ¢ no Regulamento.

As Cotas serio registradas para (i) distribui¢io no mercado primério por meio do DDA - Sistema de Distribuicio de Ativos (‘DDA”), e (ii) negociacio e liquidagio no mercado secundirio por meio do mercado de bolsa, ambos admini;

rados ¢ operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Cotas realizadas pela B3.
Serd admissivel o recebimento de reservas a partir da data a ser indicada no Aviso ao Mercado (conforme definido neste Prospecto) ¢ neste Prospecto, para subscrigo das Cotas, as quais somente serdo confirmadas pelo subscritor apés o inicio do periodo de distribuigio.
Foi admitido o recebimento de reservas a partir da data indicada no Aviso a0 Mercado (conforme definido neste Prospecto) ¢ neste Prospecto, para subscrigio das Cotas, as quais somente serio confirmadas pelo subscritor apés o inicio do periodo de distribuigio.

O pedido de andlise da Oferua foi requerido junto a CVM em 10 de maio de 2019. A Oferta foi regmmd1 na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2019/024, em 18 de julho de 2019, na forma ¢ nos termos da Lei n° 6,385, de 7 de derembro de 1976, conforme alierada (“Lei n° 6.385/76”),
da Instrugio CVM n° 400/03, da Instrugio CVM ne 472/08 ¢ das demais di legais, aplicdveis ora vigentes.

Adicionalmente, a Oferta serd registrada na ANBIMA - Associagio Brasileira das Entidades dos \Acrmdcs Financeiro e de Capitais (‘ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagio ¢ Melhores Priticas para Administracio de Recursos de Terceiros” vigente a partir de
02 de janeiro de 2019.

O investimento em cotas de fundo de investi imobilidri um investi de risco ¢, assim, os Investidores da Oferta ue pretendam investir nas Cotas estao sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados & volatilidade do mercado de capitais, & liquides das Cotas ¢ &
oscilagio de suas cotagoes em bolsa, €, portanto, poderao perder uma parcela ou a totalidade e seu eventual i Adi i em cotas de fundos de investimento imobilidrio no é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fandos de investimento imobilirio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negocladzs em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dnﬁculdades em realizar a venda de suas cotas no mercado ddrio. Adi il ¢é vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugio CVM n° 494/11 (conforme definida neste Prospecto).
O investimento em cotas de um fundo de is it s de risco, que su]ella os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, 4 volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobilidrios integrantes
da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a segiio “Fatores e Risco”, nas piginas 86 a 102 deste Prospecto, para avaliagiio dos riscos a que o Fundo esté exposto, bem como aqueles relacionados i Emissiio, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o
investimento nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisio de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. OS INVESTIDORES
DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 86 A 102 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIAGAO 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.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRI(;AO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM
A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES QUE LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM ASUA PROPRIA ANALISEE AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES
DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, OU COM QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O GESTOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECI';SSAR]AS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIC()E§ DO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO
DAS NORMAS EMANADAS DA CVM. O REGISTRO DA OFERTA E A AUTORIZAGCAO PARA VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA VIABILIDADE, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA,
DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS E E CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE..

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATEN(;AO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE
RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZA(;AO DE SUAS COTAS, SERA O MAIS BENEFICO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLACAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES INFORMAQ()FS SOBRE A
TRIBUTAGAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE SECAO “TRATAMENTO TRIBUTARIO”, NAS PAGINAS 103 A 106 DESTE PROSPECTO.

AS COTAS OBJETO DA OFERTA NAO CONTAM COM CLASSIFICAGAO REALIZADA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCOS.

Este Prospecto Definitivo estd disponivel nos enderegos e péginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, do Coordenador Lider, do Administrador e do Fundos.net, indicados na segio “Identificacio do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, dos Assessores Legais, do Escriturador e do Auditor
Independente”, nas paginas 55 a 56 deste Prospcczo Mais informagées sobre o Fundo e a Oferta poderio ser obtidas junto a0 Coordenador Lider, a0 Administrador, a0 Gestor, 8 CVM ¢ & B3 nos enderegos indicados na segio “Identificacio do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, dos Assessores Legais,
do Escriturador ¢ do Audicor Independente”, nas pdginas 55 a 56 deste Prospecto Definitivo.

COORDENADOR LIDER

(e investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR

HABITAT V

CAPITAL PARTNERS

A data deste Prospecto Definitivo ¢ 26 de julho de 2019
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto Definitivo, serao consideradas as definicoes abaixo descritas, sendo
b bl
que as expressoes definidas ao longo deste Prospecto Definitivo encontram-se abaixo consolidadas. Com

relagdo ao presente Prospecto Definitivo, devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as

demais defini¢oes constantes da Instrucio CVM n° 472/08 e do Regulamento:

“Administrador”,
“Custodiante” e

“Escriturador”

“ANBIMA”

“Anuncio de Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

“Aplicagcdao Minima Inicial”

“Apresentagdes para Potenciais

Investidores”

“Assembleia Geral de Cotistas”

“Assessores Legais”

“Assessor Legal do
Coordenador Lider”

VORTX Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2°
andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n° 22.610.500/0001-88, institui¢io responsavel pela administracio

e representagio do Fundo.

Associacio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de

Capitais.

Anuncio de encerramento da Oferta, o qual serd elaborado nos
termos do attigo 29 da Instrucaio CVM n° 400/03 e divulgado nos
termos do artigo 54-A da Instrucio CVM n° 400/03 na pagina da
rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do
Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3.

Anuncio de inicio da Oferta, o qual foi elaborado nos termos dos
artigos 23, paragrafo 2° e 52 da Instrugio CVM n° 400/03, divulgado
nos termos do artigo 54-A da Instrugio CVM n° 400/03 na pagina
da rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do
Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, considerando o Preco de

Emissao, equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

Apresentacoes para potenciais investidores (Roadshow e/ou one-on-
ones), realizadas apds a divulgacio do Aviso ao Mercado e a
disponibilizagio do Prospecto Preliminar aos Investidores da
Oferta.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo

O Assessor Legal do Coordenador Lider e o Assessor Legal do

Administrador e do Gestor, quando referidos em conjunto.

Stocche, Forbes, Filizzola, Clapis, Passaro, Meyer e Refinetti
Advogados, com sede na cidade de Sdao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.100, 10° andar, CEP
04538-132, insctito no CNPJ sob n° 15.176.391/0001-77.



“Assessor Legal do

Administrador e do Gestor”

“Ativos”

“Ativos Alvo”

“Ativos de Liquidez”

Cepeda Advogados, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 10° andar, CEP 04534-
000, inscrito no CNP]J sob n°® 05.849.371/0001-66.

Significa os Ativos de Liquidez e os Ativos Alvo, quando

considerados em conjunto.

Os CRIs (conforme abaixo definido) emitidos por Securitizadoras
Qualificadas, a serem adquiridos pelo Fundo a critério do Gestor,
observados os Critérios de Elegibilidade e o Limite de

Concentragio (conforme abaixo definidos).

Sdo os seguintes ativos financeiros:
(i) cotas de outros FII;

(i) letras hipotecarias (LH) emitidas por Instituices

Financeiras Autorizadas;

(iii) letras de crédito imobilidrio (LCI) emitidas por

Institui¢oes Financeiras Autorizadas;

(iv) letras imobilidrias garantidas (LIG) que possuam, no
momento de sua aquisi¢io, classificacdo de risco (rating), em
escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente,
atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

(v) cotas de fundos de investimento classificados como
“renda fixa”, regulados pela Instrucio CVM n° 555/14,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na
Instrucio CVM n° 472/08 e desde que tais fundos de

renda fixa ndo invistam em derivativos a qualquer titulo;
(vi) titulos de emissao do BACEN;

(vii) CRIs lastreados em créditos imobilidrios originados a
partit de iméveis corporativos, desde que possuam,
cumulativamente, no momento de sua aquisicdo: (a)
classificagao de risco (rating), em escala nacional, igual ou
superiotr a  “A-” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; (b) valor do saldo
devedor do crédito em relagido ao valor de avaliacio do
imével (Loan To Valne) maximo de 75% (setenta e cinco

por cento);



“Ato do Administrador”

“Auditor Independente”

“Aviso ao Mercado”

“BACEN”
«“B3”
“Brasil”

“Captagao Minima”

“Capital Autorizado”

(viii) certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos
de emissdo de Instituicbes Financeiras Autorizadas,
incluindo, sem limitacdo, certificados de depdsito
bancario (CDB); e

(ix) operacoes compromissadas lastreadas em titulos publicos

federais.

“Instrumento Particular de Primeira Alteracio do VX XIII —
Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em 07 de maio de
2019 e registrado no dia 09 de maio de 2019, sob o n° 2.180.076,
perante o 10° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
cidade de Sdo Paulo, estado de Sio Paulo, o qual aprovou a

Emissio, a Oferta, o Preco de Emissido, dentre outros.

BDO RCS Auditores Independentes - Sociedade Simples,
inscrita no CNPJ sob o n.° 54.276.936/0001.79, com sede na Rua
Major Quedinho, n® 90, 5° andar, Consolagiao, CEP 01050-030, na

cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo.

Aviso ao mercado da Oferta, o qual foi elaborado nos termos dos
artigos 53 da Instru¢io CVM n° 400/03, divulgado nos termos do
artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03 na pagina da rede mundial
de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador
Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado
pela B3.

Banco Central do Brasil.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio.
Republica Federativa do Brasil.

A manutenc¢dao da Oferta estava condicionada a subscricao ¢
integralizacdo de, no minimo, 500.000 (quinhentas mil)

Cotas.

Capital autorizado do Fundo, sem considerar o Valor Total da
Emissdo e o volume em reais equivalente as Cotas do Lote
Adicional, no montante maximo de R$800.000.000,00 (oitocentos
milhGes de reais), podendo ser emitido pelo Fundo mediante
orientacio do Gestor e sem a necessidade de aprovagio da

Assembleia Geral de Cotistas.



“CDI”
“CNPJ”

“Condicdes Precedentes”

“Cédigo ANBIMA”

“Cédigo Civil”

“Comissionamento”

“Contrato de Distribuicao”

“Contrato de Gestio”

“Coordenador Lider” ou “XP

Investimentos”

“Corretoras Consorciadas”

Certificado de Depésito Interbancatio.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Economia.

Sob pena de resili¢do, e sem prejuizo do reembolso das despesas
comprovadamente incorridas observado o disposto no Contrato
de Distribui¢do, o cumprimento dos deveres e obrigagcdes do
Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo estava
condicionado, mas nio limitado, ao atendimento das Condi¢oes
Precedentes previstas no Contrato de Distribui¢do (consideradas
condicGes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.400,
de 10 de janeiro de 2002), a exclusivo critério do Coordenador
Lider, até a data de concessiao do registro da Oferta pela CVM,
conforme identificadas na secio “Contrato de Distribuicio —

Condig¢bes Precedentes”, nas paginas 76 a 81 deste Prospecto.

“Cédigo ANBIMA de Regulagio e Melhores Praticas para
Administragao de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 02 de
janeiro de 2019.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Remuneracio devida ao Coordenador Lider pelo desempenho das
obrigacbes previstas no Contrato de Distribui¢do, conforme
identificadas na secio “Contrato de Distribuicio —

Comissionamento”, nas paginas 75 a 76 deste Prospecto.

“Contrato de Estruturacio, Coordenacio e Distribuicio Publica,
Sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas do HABITAT 11 -
Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado, em 14 de junho
de 2019, entre o Administrador, na qualidade de representante do

Fundo, o Gestor e o Coordenador Lider.

“Instrumento Particular de Contrato de Prestacio de Servicos de
Gestdo de Fundos de Investimento”, celebrado em 11 de junho
de 2019 entre o Administrador, na qualidade de representante do

Fundo, e o Gestor.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicao financeira, com endereco na cidade
de Sio Paulo e estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares,
CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886,/0011-78.

As seguintes institui¢bes intermediarias autorizadas a operar no

mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3,



“Cotas”

“Cotas do Lote Adicional”

“Cotistas”

“CPF”

convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar
esforcos de colocagdo das Cotas junto aos Investidores Nio
Institucionais: Banco Andbank(Brasil) S.A., Ativa Investimentos
S.A. Corretora de Titulos, Cambio e Valores, Banco BTG Pactual
S.A., Caixa Econdémica Federal, Coinvalores Corretora de Cambio
e Valores Mobilidrios Ltda., Easynvest - Titulo Corretora de
Valores S.A., Elite Cotretora de Cambio e Valores Mobiliarios
Ltda., Genial Institucional Corretora de Cambio Titulos e Valotes
Mobiliarios S.A., Genial Investimentos Corretora de Valotres
Mobiliarios S.A., Corretora Geral de Valores e Cambio Ltda.,
H.Commcor DTVM Ltda., ICAP do Brasil CTVM Ltda., Inter
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., Mirae Asset
Wealth Management (Brazil) C.CT.V.M. Ltda.,, Modal
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliatios ILtda., Necton
Investimentos S.A. Corretora de Valores Mobilidrios e
Commodities, Nova Futura CTVM. Ltda., Novinvest Corretora
de Valores Mobiliarios Ltda., Planner Corretora de Valores S.A.,
RB Capital Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. e Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A.

2.400.000 (duas milhdes e quatrocentas mil) Cotas da presente

Emissio, considerando as Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucio CVM n°
400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada foi acrescida
em 20% (vinte por cento), ou seja, em 400.000 (quatrocentas mil)
Cotas do Lote Adicional, nas mesmas condi¢des das Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor,
em comum acordo com o Coordenador Lider, que foram emitidas
pelo Fundo na data de realizacio do Procedimento de Alocacio,
sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM
ou modificacio dos termos da Emissio e da Oferta. As Cotas do
Lote Adicional também serdo colocadas sob regime de melhores
esforgos de colocagio pelo Coordenador Lider. As Cotas do Lote
Adicional emitidas, tém as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas e integram o conceito de “Cotas”, nos

termos do Regulamento.
Os titulares das Cotas.

Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.



“CRI”

“Critério de Colocagio da

Oferta Institucional”

“Critério de Rateio da Oferta

Nio Institucional”

“Critérios de Elegibilidade”

Certificados de recebiveis imobiliatios emitidos na forma de
titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis,
lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na Lei n°
9.514/1997.

As intencdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excederam o total de Cotas remanescentes apos
o atendimento da Oferta Niao Institucional, de modo que o
Coordenador Lider deu prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendiam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma
base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar
condicbes para o desenvolvimento do mercado local de fundos

de investimentos imobiliarios.

O total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados
pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
fossem considerados Pessoas Vinculadas, foi superior ao
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nio Institucional,
ou seja, a 10% (dez por cento) das Cotas. Desse modo, o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, aumentou a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender totalmente os referidos
Pedidos de Reserva, e as Cotas remanescentes foram destinadas

a0s Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.

Os Critérios de Elegibilidade aplicaveis a aquisicdo ou
manutencio da aplica¢io em determinado CRI (exceto em
relacio aqueles considerados expressamente como Ativos de
Liquidez), este devera atender aos seguintes critérios de
clegibilidade, conforme definidos no artigo 15, paragrafo 1° do

Regulamento:
(@) ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

(i) a liquidacio das operagcdes deverd ocorrer em institui¢oes
autotizadas pelo BACEN/CVM;

(i) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiducirio por um

agente fiduciario independente;
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“CVM”

“Data de Emissio”

“Data de Liquidagio”

(iv) os créditos imobiliarios que lastreiam a emissao do CRI deverido
ser pulverizados, obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por

cento) por devedor;

(v) para as operagbes estruturadas com coobrigacio do cedente, as

seguintes caracteristicas devem ser respeitadas:
a. Loan to VValne maximo de 60% (sessenta por cento);

b. alienagio de iméveis ou das cotas da empresa

desenvolvedora do projeto;

c. os Projetos possuam os respectivos registros de
incotporacio ou loteamento na matricula do imével,
conforme aplicavel, e as vendas das unidades ou lotes
tenham sido iniciadas; razdo de garantia geral minima de
110% (cem por cento) (valor presente fluxo futuro/saldo
devedor do CRI);

d. razdo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento
e dez por cento) (fluxo mensal/parcela de pagamento
(PMT) do CRI); e
e. fundo de reserva de ao menos 02 (duas) parcelas de
pagamentos (PMTs) do CRI, caso sejam pagamentos
petiédicos.
(vi) para as operagbes de cessdo sem coobrigacio (True Sal), as
seguintes caracteristicas devem ser respeitadas:
a.  Loan to Valne maximo de 80% (oitenta por cento);
b. unidade entregue, com “TVO” ou ‘“Habite-se”
emitidos; e
c. alienacio fiduciaria do imével.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdao das Cotas serd a

Data de Liquidacio.

Data da liquidacio fisica e financeira dos pedidos de subscricdo das
Cotas, que se dara na data prevista na secao “Cronograma Hstimado

da Oferta”, na pagina 74 deste Prospecto.
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“Dia Util”

“DDA”

“Distribuigio Parcial”

“Dia(s) Util(eis)”

“Emissio”

“Estudo de Viabilidade”

“FII”

“Formador de Mercado”

“Fundo”

Entende-se como dia util (i) com relagio a qualquer pagamento
realizado por meio da B3, qualquer dia que no seja sabado, domingo,
dia declarado como feriado nacional; e (ii) com relagdo a qualquer
outro pagamento que nio seja realizado por meio da B3, bem como
com relag¢do a outras obrigacoes previstas no Regulamento, qualquer
dia no qual haja expediente bancario na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, e que ndo seja sabado ou domingo. Caso as datas em
que venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento nio
sejam Dia Util, conforme definicio deste item, considerar-se-4 como
a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugao CVM
n°400/03, a distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em
nada seria afetada caso ndo houvesse a subscri¢do e integralizagio
da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que fosse
atingida a Captacao Minima. Caso ndo fosse atingida a Captagio
Minima, a Oferta seria cancelada.

Qualquer dia que nio seja sabado, domingo, feriado nacional ou
dia em que ndo haja expediente na B3.

A presente 1* Emissiao do Fundo.

E o estudo de viabilidade da destinacio dos recursos da
presente Oferta, conforme constante do Anexo VI deste
Prospecto, o qual contempla a avaliagdo dos Ativos Alvo.

Os fundos de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n°
8.668/93 e da Instrucio CVM n° 472/08.

O Administrador pode vir a contratar um ou mais prestadores de
servicos de formacao de mercado das Cotas do Fundo, nos termos
da Instrucio n° CVM 472/08. Os Formadores de Mercado
atuardo conforme regulamentacio da Instrugio CVM n° 384/03,
do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado
nos Mercados Administrados pela B3, bem como das demais
regras, regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente
da B3 e da Camara de Compensacio, Liquidacio e Gerenciamento
de Riscos de Operagdes no Segmento Bovespa e da central
depositaria da B3. Os Formadores de Mercado realizardo
operacOes destinadas a fomentar a liquidez das Cotas de emissdo
do Fundo. As obrigaces dos Formadores de Mercado deverio
estar previstas em instrumento de contratagdo especifico, que
devera observar a legislagdo aplicavel.

HABITAT II - Fundo de Investimento Imobiliario.
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“FGTS”

“Gestor”

“Governo Federal”

“Grupo Econémico”

“IGP_M”

“Institui¢des Financeiras

Autorizadas”

“Institui¢cdes Participantes da
Oferta”

“Instru¢io CVM n° 384/03”

“Instrugio CVM n° 400/03”

“Instru¢io CVM n° 472/08”

“Instrugio CVM n° 494/11”

“Instrugio CVM n° 505/11”

“Instru¢io CVM n° 516/11”

“Instrugio CVM n° 539/13”

“Instrugio CVM n° 555/14”

“Instru¢io CVM n° 558/15”

Fundo de Garantia do Tempo de Servico.

HABITAT Capital Partners Asset Management Ltda., com
sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Doutor Cardoso de Melo, n® 1.460, conjunto 43, Vila Olimpia,
CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ sob o n°® 30.186.560/0001-43,
contratada pelo Administrador, em nome do Fundo, para
prestacdo dos servicos de gestdo e de consultoria especializada,
nos termos do artigo 31 da Instrucio CVM n° 472/08.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Composicio societitia do Gestor ¢ do Administrador e/ou de
qualquer sociedade controladas ou coligadas do Gestor e do
Administrador (direta ou indireta), de qualquer controlador (ou
grupo de controle) ou sociedades sob controle comum do Gestor

e/ou do Administrador, conforme o caso.
Indice Geral de Precos — Mercado.

Sdo as 8 (oito) institui¢des financeiras com maior valor de ativos,
conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de

aquisi¢do e/ou subscricio do respectivo Ativo pelo Fundo.

O Coordenador Lider e as Corretoras Consotciadas, em conjunto.

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

alterada.

Instrucio da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada.

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

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

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 e setembro de 2011, conforme

alterada.
Instrucio da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada.
Instrucio da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme

alterada.

Instrucdo da CVM n° 558, de 26 de marco de 2015, conforme

alterada.
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“Instrumento de Constitui¢ao”

“Investidores da Oferta”

“Investidores Institucionais”

“Investidores Nio

Institucionais”

“IPCA”

“LCI”

“Legislagao Socioambiental”

“Leis Anticorrupgao”

“Lei n°® 6.385/76”

“Instrumento Particular de Constituicio do VX XIII — Fundo de
Investimento Imobiliario”, datado de 16 de maio de 2018 e
registrado no dia 18 de maio de 2018, sob o n® 2.155.350, perante
o 10° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de
S3o Paulo, estado de Sao Paulo.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais. No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicao
de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do

artigo 1° da Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011,

conforme alterada.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicacio em carteira de valores mobilidrios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, observada a Aplicagdo Minima

Inicial, inexistindo, valores maximos.

Investidores pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil e/ou no exterior, que nio sejam consideradas
Investidores Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva durante
o Perfodo de Reserva, junto a uma tnica Instituicdo Participante da
Oferta, observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores

maximos, nos termos da Instrucio CVM n° 539/13.

Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo IBGE.

Letras de crédito imobiliario.

Legislagio ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢cio
dos negécios do Gestor, do Administrador do Fundo e qualquer
sociedade do Grupo Econdémico do Gestor e/ou do Grupo

Econdmico do Administrador.

Lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de
corrup¢ao ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo, sem
limitacdo, leis n° 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme
alterada, 9.613, de 03 de marco de 1998, 12.846, de 1° de agosto de
2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act.

Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
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“Lei n° 8.668/93”
“Lei n® 9.514/1997”
“Lei n® 11.033/04”
“Lei do Inquilinato”
“LH”

“Limite de Concentracao”

“Loan to Value?

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

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.
Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Letras hipotecarias.

Como parte de sua Politica de Investimento, ora prevista no
Capitulo VIII do Regulamento, o Fundo deverd manter, no
minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu Patriménio
Liquido investido em Ativos Alvo, devendo ser respeitados,
adicionalmente, os seguintes limites de concentracio em relagio
aos referidos Ativos Alvo: (a) maximo de 20% (vinte por cento)
do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de
empreendimentos imobilidrios desenvolvidos por uma mesma
empresa ou empresas componentes do mesmo grupo econdémico;
(b) maximo de 20% (vinte por cento) do Patrimoénio Liquido do
Fundo em recebiveis, direitos creditorios, participagdo ou outros
ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios
localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagiao
de até 1.000.000 (um milhao) de habitantes; e (c) maximo de 40%
(quarenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em
recebiveis, direitos creditorios, participagdo ou outros ativos cujo
lastro provenha de empreendimentos imobiliarios localizados em
um mesmo municipio, caso este tenha populacio de mais de
1.000.000 (um milhio) de habitantes.

Para fins do Regulamento e, em relagdo a cada CRI, Loan to VValue
corresponde ao valor da divida/financiamento/antecipagio de
recebiveis, dividido pelo valor dos ativos em garantia ou ativos
lastro da operacdo, conforme o caso. No caso de operacgio
estruturada de securitizacio de crédito via emissao de CRI, estes
ativos em garantia ou ativos lastro sio o valor presente da carteira
de recebiveis e o estoque, sendo que um desconto de 40%
(quarenta por cento) é aplicado em todo o estoque e na carteira de
recebiveis de mutuarios com mais de 02 (duas) parcelas vencidas
e nio pagas. No caso de cessdo de recebiveis sem coobrigacio
(True Sale) o Loan to 1 alue considera apenas o valor de mercado

do imovel financiado.
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“Oferta”

“Oferta Institucional”

“Oferta N4o Institucional”

“Pedido de Reserva”

“Periodo de Reserva”

“Periodo de Colocagio”

“Pessoas Vinculadas”

A presente oferta publica de distribuicao de Cotas, nos termos da
Lei n° 6.385/76, da Instrucio CVM n° 400/03 e da Instrucio
CVM n° 472/08.

Tem seu significado atribuido na se¢do “Informacdes Relativas a
Emissao, a Oferta e as Cotas — Oferta Institucional” na pagina 68

deste Prospecto Definitivo.

Tem seu significado atribuido na secdo “Informagdes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Cotas — Oferta Nio Institucional” nas

paginas 65 a 67 deste Prospecto Definitivo.

Pedido de reserva das Cotas a ser preenchido e assinado pelos
Investidores Nao Institucionais, no ambito da Oferta Nao

Institucional.

Periodo que se inicia em 24 de junho de 2019 (inclusive) e se
encerra em 23 de julho de 2019 (inclusive), no qual os Investidores

Nao Institucionais irao realizar seus Pedidos de Reserva.

O prazo de distribui¢do publica das Cotas é de 06 (seis) meses a
contar da data de divulgacio do Andncio de Inicio, ou até a data
de divulgacio do Antncio de Encerramento, o que ocorrer

primeiro.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores
e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem
como seus coOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou
administradores de qualquer das Instituigbes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos de
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediagio ou de suporte
operacional e que estejam diretamente envolvidos na estruturagiao
da Oferta; (iv) agentes autdbnomos que prestem servigos ao
Administrador, ao Gestor ou a qualquer das Institui¢des
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Administrador, o Gestor ou qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestagio de servicos
diretamente telacionados a atividade de intermediacio ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador, pelo

Gestor ou por qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta,
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“Plano de Distribui¢do”

“Patrimoénio Liquido”

“Prazo de Durag¢ido do Fundo”

“Prego de Emissao”

“Procedimento de Alocagao”

desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a
qualquer das Institui¢oes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro
e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”
acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a  pessoas  vinculadas, salvo se  geridos
discricionariamente por terceiros nio vinculados, nos termos da

Instrucio CVM n° 505/11.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o
Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrucio CVM n°
400/03, com a Instrucio CVM n° 472/08 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicio adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucio CVM
n°® 400/03, o qual leva em consideracio as relagoes com clientes
e outras consideragcoes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (if)
a adequagio do investimento ao perfil de risco dos Investidores
da Oferta; e (i) que os representantes das Institui¢Oes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos
Prospectos para leitura obrigatéria e que suas dividas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.
Para mais informagdes veja a segdo “InformagGes Relativas
a Emissio, a Oferta e as Cotas — Plano de Distribui¢do” nas
paginas 64 a 65 deste Prospecto.

Em relacdo ao Fundo, ¢ a diferenca entre o total do ativo realizavel

e do passivo exigivel.

Significa o prazo de dura¢io do Fundo, o qual é indeterminado,
iniciando-se a partir da data de autorizagdo de seu funcionamento
pela CVM.

Significa o prego de emissdo de cada Cota no dambito da Oferta,

equivalente a R$100,00 (cem reais).

Foi o procedimento de coleta de inten¢des de investimento,
organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, conforme previsto
no Contrato de Distribui¢io, nos termos do artigo 44 da Instrucao
CVM n° 400/03, para a verificacdo, junto aos Investidores da
Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva dos Investidores Nao Institucionais e com recebimento
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“Prospectos”

“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar” ou

“Prospecto”

“Real”, “reais” ou “R$”

“Regulamento”

“Reserva de Contingéncia”

“Securitizadoras Qualificadas”

“SBPE”

“Valor de Mercado”

“Valor Total da Emissao”

“Taxa de Administragdo”

de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem
lotes minimos (observada a Aplicacio Minima Inicial) ou
maximos, para defini¢do, a critério do Coordenador Lider, junto
ao Administrador ¢ ao Gestor, da emissio e da quantidade das
Cotas do Lote Adicional emitidas.

O Prospecto Preliminar e este Prospecto Definitivo, em conjunto.

Este Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicao
Primaria de Cotas da 1* (Primeira) Emissio do HABITAT II -

Fundo de Investimento Imobiliario.

O Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicio
Primaria de Cotas da 17 (Primeira) Emissao do HABITAT 1I -

Fundo de Investimento Imobiliario.
Moeda oficial corrente no Brasil.

O Regulamento vigente do Fundo, constante do Anexo III ao

presente Prospecto Definitivo.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no paragrafo 6° do artigo 52
do Regulamento: para arcar com as despesas extraordinarias dos
Ativos, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia. Entende-se por despesas extraordinatias aquelas que
ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos. Os
recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos

de Liquidez.

Empresas emissoras dos CRIs que, cumulativamente, atendam
aos seguintes critérios: (i) esteja devidamente habilitada perante a
CVM, nos termos da regulamentacdo em vigor aplicavel (exceto
se tal habilitacio vier a ser posteriormente dispensada pela CVM,
em razdo de superveniéncia de nova regulamentagio a ser editada
por aquela autarquia); (i) ter a reputacio ilibada; e (iii) dispor de

regras e procedimentos internos devidamente formalizadas.
Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo.

O resultado da multiplicagdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas
pelo Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando o prego

de fechamento do Dia Util anterior, informado pela B3.
R$240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais).

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no artigo 7° do
Regulamento, sendo a taxa a ser paga pelo Fundo pela prestacio

de servicos de administracdo, gestdo e controladoria de ativos e
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“Taxa de Administragdo

Especifica”

“Taxa de Escrituragio”

“Taxa de Gestao”

“Taxa de Performance”

passivos, nos termos do Regulamento e em conformidade com a
regulamentagdo vigente, uma remuneracao equivalente a 1,5%
(um virgula cinco por cento) ao ano do Patriménio Liquido do
Fundo, calculada e provisionada todo Dia Util a razio de 1/252
(um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), observado o
pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) que devera
ser corrigido anualmente pelo IPCA, que sera composta da Taxa

de Administracdo Especifica e da Taxa de Gestéo.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no artigo 7°, inciso (i) do
Regulamento, sendo a patcela da Taxa de Administracio paga
diretamente ao Administrador pelos servicos de administracdo
e controladoria de ativos e passivos, bem como para remunerar
os servicos de custodia, tesouraria e processamento dos Ativos,
equivalente a 0,2% (zero virgula dois por cento) ao ano sobre o
Patrimoénio Liquido do Fundo, observado o pagamento minimo
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), que devera ser corrigido
anualmente pelo IPCA, calculada e provisionada todo Dia Util
a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos).
A Taxa de Administracdo Especifica serd paga mensalmente, até
0 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em

que tiver o inicio do Prazo de Durac¢io do Fundo.

Tem o significado que lhe é atribuido no artigo 7°, paragrafo
unico do Regulamento: a remuneragdo mensal a ser paga ao
Administrador pelos servicos de escrituracdo de cotas do
Fundo, no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos
valores unitarios por Cotistas, conforme a variacio do passivo
do Fundo nos termos da tabela descrita no referido artigo 7°,
Parigrafo Unico do Regulamento. A Taxa de Escrituracio tera
o seu valor deduzido do montante devido ao Gestor a titulo de
Taxa de Gestio, e devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizacio de Cotas do Fundo.

Tem o significado que lhe é atribuido no Regulamento: pelos
servicos de gestio, o Fundo pagara diretamente ao Gestor
remuneracao de 1,3% (um virgula trés por cento) ao ano sobre
o Patriménio Liquido do Fundo. A Taxa de Gestdo serd paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a
partir do més em que tiver o inicio do Prazo de Duragdo do
Fundo.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no artigo 8° do

Regulamento: a taxa a ser paga pelo Fundo ao Gestor,
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adicionalmente a Taxa de Gestao, equivalente a 20% (vinte por
cento) do valor da rentabilidade das Cotas que exceder 100%
(cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias
dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra
grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario
disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), ja
deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a Taxa

de Administracio (“Taxa de Performance”), a qual serd

apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 5° (quinto)
Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente a0 de
apuragio. A apropriacdo da Taxa de Performance se iniciard a

partir do inicio do Prazo de Duragdo do Fundo.
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaracdes acerca do futuro, inclusive na segao “Fatores de Risco”

nas paginas 86 a 102 deste Prospecto.

As estimativas e declarages futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas atuais,
estimativas das proje¢oes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar o Fundo.
Essas estimativas e declarages futuras estio baseadas em premissas razoaveis e estdo sujeitas a diversos
riscos, incertezas e suposicoes e sio feitas com base nas informag¢Ses de que o Administrador e o Gestor

atualmente dispoe.

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

exemplificativamente:

® intervencOes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou ambiente

regulatério no Brasil;

e as alteracOes na conjuntura social, econémica, 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;

e alteragBes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobilidrio e fatores demograficos e

disponibilidade de renda e financiamento para aquisicdo de imoveis;

e alteracOes na legislacdo e regulamentacido brasileiras, incluindo mas nio se limitando, as leis e
regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentacido aplicavel ao setor

logistico no Brasil;
e implementacao das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na secio “Fatores de Risco” nas paginas 86 a 102 deste

Prospecto.

Essa lista de fatores de risco ndo € exaustiva e outros riscos e incertezas que nao sio nesta data
do conhecimento do Administrador podem causar resultados que podem vir a ser

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

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

neste Prospecto.
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Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes acerca do futuro
constantes deste Prospecto podem nio vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho
do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razio, inclusive,
dos fatores mencionados acima. Potr conta dessas incertezas, o investidor nao deve se basear nestas

estimativas e declaracGes futuras para tomar uma decisdo de investimento.

Declaracbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e,
portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condi¢Ses da situacdo financeira
futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferengas significativas se comparados
aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragbes prospectivas. Muitos dos fatores que
determinario esses resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsio. Em vista
dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisiao de investimento deve ser tomada somente baseada

nas estimativas e declaracGes futuras contidas neste Prospecto.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na se¢do
“Fatores de Risco” nas paginas 86 a 102 deste Prospecto, poderao afetar os resultados futuros do Fundo
e poderio levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas declaracoes e
estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo
que o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider nio assumem a obrigacio de atualizar
publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragoes futuras em razdo da ocorréncia de
nova informagio, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinario esses

resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou previsio do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os nimeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos, arredondados

para nimeros inteiros.

22



SUMARIO DA OFERTA

Esta segao ¢ um sumdrio de determinadas informagies da Oferta contidas em outras partes deste Prospecto e ndo

contém todas as informagies sobre a Oferta gque devem ser analisadas pelo investidor antes de tomar sua decisao de

investimento nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa ¢ atentamente todo este Prospecto Definitivo,

- . N . - o, . y
)
principalmente as informagoes contidas na se¢ao “Fatores de Risco” nas pdaginas 86 a 102 deste Prospecto Definitivo

antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem sens

consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Tipo e Prazo do Fundo
Gestio

Segmento ANBIMA

Administrador,
Custodiante e Escriturador
Gestor

Auditor Independente

Objeto do Fundo

Politica de Investimento

HABITAT II - Fundo de Investimento Imobiliario.
Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Ativa pelo Gestor.

Titulos e Valores Mobiliarios.

VORTX Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,

qualificada na secdo “Defini¢des” na pagina 5 deste Prospecto.

HABITAT Capital Partners Asset Management Ltda., qualificado

na se¢ao “Defini¢oes” na pagina 12 deste Prospecto.

BDO RCS Auditores Independentes - Sociedade Simples,

qualificado na secdo “Defini¢des” na pagina 7 deste Prospecto.

O Fundo tem por objeto auferir rendimentos e/ou ganho de capital,
bem como proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por
meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas
seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o Limite
de Concentragio e os Critérios de Elegibilidade previstos na Politica de
Investimentos do Regulamento; e (b) Ativos de Liquidez, observado o

disposto na Politica de Investimentos do Regulamento.

Para mais informagées acerca do Fundo veja a se¢do “Sumario

do Fundo”, nas paginas 43 a 54 deste Prospecto.

E a Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o
Capitulo VIII de seu Regulamento: o Fundo devera investir os
recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas em seu
Regulamento, obtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente na
aquisi¢ao dos Ativos Alvo, que atendam aos Critérios de Elegibilidade
e 20 Limite de Concentra¢io constantes do paragrafo 1° do artigo 15
do Regulamento. Os recursos restantes a aquisicdo de Ativos Alvo,
serdo investidos em Ativos de Liquidez e utilizados para o pagamento

de despesas do Fundo previstas no artigo 47 do Regulamento. Para
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Taxa de Administracido

Taxa de Administragido

Especifica

Taxa de Escrituragido

mais informagoes acerca da Politica de Investimento veja a se¢ido
“Sumario do Fundo — Politica e Estratégia de Investimento”, na

pagina 47 deste Prospecto.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no artigo 7° do Regulamento,
sendo a taxa a ser paga pelo Fundo pela prestacdo de servicos de
administragdo, gestdo e controladoria de ativos e passivos, nos termos
do Regulamento e em conformidade com a regulamentagdo vigente,
uma remunera¢ao equivalente a 1,5% (um virgula cinco por cento) ao
ano do Patriménio Liquido do Fundo, calculada e provisionada todo
Dia Util a razio de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois
avos), observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais) que deverd ser corrigido anualmente pelo IPCA, que sera
composta da Taxa de Administragio Especifica e da Taxa de Gestio.
Para mais informagoes acerca da Taxa de Administragio veja a
se¢do “Sumario do Fundo — Remuneragio do Administrador, do
Gestor e dos demais prestadores de servigos”, nas paginas 44 a

45 deste Prospecto.

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no artigo 7°, inciso (i) do
Regulamento, sendo a parcela da Taxa de Administracdo paga
diretamente ao Administrador pelos servicos de administracdo e
controladoria de ativos e passivos, bem como para remunerar os servicos
de custddia, tesouraria e processamento dos Ativos, equivalente a 0,2%
(zero virgula dois por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do
Fundo, observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais), que deverd ser corrigido anualmente pelo IPCA, calculada e
provisionada todo Dia Util a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos). A Taxa de Administracdo Especifica serd paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do
meés em que tiver o inicio do Prazo de Duracdo do Fundo. Para mais
informagdes acerca da Taxa de Administragido Especifica veja a
se¢do “Sumario do Fundo — Remuneragiao do Administrador, do
Gestor e dos demais prestadores de servigos”, nas paginas 44 a

45 deste Prospecto.

Tem o significado que lhe é atribuido no artigo 7°, paragrafo inico do
Regulamento: a remuneragdao mensal a ser paga ao Administrador pelos
servicos de escrituracido de cotas do Fundo, no valor de R§ 2.000,00
(dois mil reais), acrescida dos valores unitarios por Cotistas, conforme
a variacdo do passivo do Fundo nos termos da tabela descrita no

referido artigo 7°, paragrafo unico do Regulamento. A Taxa de
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Taxa de Gestido

Taxa de Saida

Taxa de Performance

Distribuigao de

Rendimentos

Escrituracio tera o seu valor deduzido do montante devido ao Gestor
a titulo de Taxa de Gestio, e devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacio de Cotas do Fundo. Para mais informagdes acerca da
Taxa de Escrituragio veja a se¢dao “Sumario do Fundo -
Remuneragio do Administrador, do Gestor e dos demais

prestadores de servigos”, nas paginas 44 a 45 deste Prospecto.

Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagara diretamente ao Gestor uma
remuneracio de 1,3% (um virgula trés por cento) ao ano sobtre o
Patriménio Liquido do Fundo. A Taxa de Gestdo sera paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir
do més em que tiver o inicio do Prazo de Duragiao do Fundo. Para
mais informagdes acerca da Taxa de Gestdo veja a secdo
“Sumario do Fundo — Remuneragio do Administrador, do Gestor
e dos demais prestadores de servigos”, nas paginas 44 a 45 deste

Prospecto.

O Fundo nao tera taxa de saida dos Cotistas.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no artigo 8° do Regulamento: a
taxa a ser paga pelo Fundo ao Gestor, adicionalmente a Taxa de Gestao
equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da rentabilidade das Cotas
que exceder 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas
médias diarias dos DI — Dep0sitos Interfinanceiros de um dia, over
extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario disponivel em
sua pagina na internet (www.b3.com.br), ja deduzidas todas as demais
despesas do Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo, a qual sera
apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) Dia
Util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente a0 de apuragio. A
apropriagdao da Taxa de Performance se iniciard a partir do inicio do
Prazo de Duracio do Fundo. Para mais informagdes acetca da
Taxa de Performance, veja a se¢io “Informacgdes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Cotas — Taxa de Performance”, na pagina

61 deste Prospecto.

Tem o significado que lhe ¢é atribuido no artigo 52, paragrafo 1°, do
Regulamento: o Fundo distribuird aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados auferidos pelo Fundo, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
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Direitos, Vantagens

e Restricdes das Cotas

Publico Alvo do Fundo

Politica de Exercicio do

Direito de Voto pelo Gestor

Assembleia Geral de

Cotistas

Autorizagio

Numero da Emissio

Valor Total da Emissio

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes. Para
mais informagGes acerca da Distribui¢do de Resultados veja a
se¢do “Sumario do Fundo — Distribuigdo de Resultados”, na

pagina 45 deste Prospecto.

As Cotas objeto da presente Emissdo apresentam as seguintes
caracteristicas principais: (i) as cotas do Fundo correspondem a fragGes
ideais de seu patrimonio, ndo serdo resgativeis e terdo a forma
nominativa e escritural, cuja propriedade presume-se pelo registro do
nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de
depésito das Cotas; (i) a cada cota corresponderd um voto nas
Assembleias Gerais do Fundo; (iii) de acordo com o disposto no artigo
2°, da Lei n° 8.668/93, o Cotista ndo podera requeter o resgate de suas
cotas; e (iv) o Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados

segundo o regime de caixa, a serem pagos na forma do Regulamento.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos
de investimento, domiciliados no Brasil ou no exterior, respeitadas

eventuais vedagbes previstas na regulamentacio em vigor.

A Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor esta disponivel
na pagina da rede mundial de computadores do Gestor, podendo ser
acessada através do seguinte link: https://www.habitatcp.com.bt/wp-
content/uploads/2018/06/P0005_Politica-de-Exerc%C3%ADcio-
de-Direito-de-Voto_Maio2018Final.pdf.

A assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos Cotistas do Fundo,
para deliberacio das matérias e assuntos indicados no Capitulo X do

Regulamento.

A constituicio do Fundo foi deliberada e aprovada por meio do
Instrumento de Constituicdo e o Regulamento foi aprovado nos
termos do “Instrumento de Alteracio do Habitat II — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 13 de junho de 2019. A
Emissdo, a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram

deliberados e aprovados por meio do Ato do Administrador.
A presente Emissao representa a 1* (primeira) emissdo de Cotas.

O valor total da emissdo ¢ de R$240.000.000,00 (duzentos e quarenta

milhdes de reais).
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Quantidade de Cotas

Cotas do Lote Adicional

Preco de Emissio:

Aplicagio Minima Inicial

Data de Emissao

Forma de Subscricio e

Integralizagdo

Destinagdo dos Recursos

Coordenador Lider

Foram emitidas 2.400.000 (duas milhSes e quatrocentas mil) Cotas,
considerando as Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do pardgrafo 2° do artigo 14 da Instrugio CVM n°
400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada foi acrescida
em 20% (vinte por cento), ou seja, em 400.000 (quatrocentas mil)
Cotas do lLote Adicional, nas mesmas condi¢cbes das Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider, que foram emitidas pelo
Fundo na data de realizagio do Procedimento de Alocacio, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacio dos termos da Emissio e da Oferta. As Cotas do Lote
Adicional também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos
de colocacio pelo Coordenador Lider. As Cotas do Lote Adicional
emitidas tém as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente
ofertadas e integram o conceito de “Cotas”, nos termos do

Regulamento.

No contexto da Oferta, o preco de emissdo serd de R$100,00 (cem
reais) por Cota.

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a
quantidade, minima, de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas,
considerando o Preco de Emissao, equivalente a R$25.000,00 (vinte e

cinco mil reais).

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas serd a

Data de Liquidagao.

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a
qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocagao. As Cotas deverdo ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidacdo junto as Institui¢des Participantes da Oferta, pelo Preco de
Emissao. Caso apds a Oferta ainda permaneca um saldo de Cotas a
serem subscritas, inclusive aquelas provenientes de falha na liquidagio
e/ou sobras de rateios, a integralizacio das Cotas objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador no Dia Util imediatamente

subsequente a Data de Liquidagio pelo Preco de Emissao.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente
Oferta (ap6s a dedugio do Comissionamento e das despesas da Oferta,
descritas neste Prospecto Definitivo) serdo destinados a aquisicao de
Ativos Alvo pelo Fundo. Para mais informagdes acerca da
destinacdo dos recursos, veja a se¢ido “Destinagio dos Recursos”
na pagina 85 deste Prospecto.

A XP Investimentos, qualificada na se¢do “Definicbes” na pagina 8

deste Prospecto.
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Instituigées Participantes
da Oferta

Colocacgio e Procedimento

de Distribuicio

Regime de Colocagio

Publico Alvo da Oferta

Investidores da Oferta

Investidores Institucionais

O Coordenador Lider e as Corretoras Consorciadas, em conjunto.

A Oferta consistira na distribui¢ao publica primaria das Cotas no Brasil,
nos termos da Instrucio CVM n° 400/03, da Instrucio CVM n°
472/08 e das demais disposicoes legais e regulamentares apliciveis, sob
a coordenacio do Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforcos de colocacio (incluindo as Cotas do Lote Adicional), nos
termos do Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com a participa¢io
das Corretoras Consorciadas, observado o Plano de Distribuicio. A

Oferta nido contara com esforcos de colocacio das Cotas no exteriot.

As Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional) serdo distribuidas,
pelo Coordenador Lider, no Brasil, sob regime de melhores esfor¢os

de colocagio.

O publico alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. No ambito da
Oferta nio sera admitida a aquisicio de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 1° da Instrucdo da
CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada. Os
Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da
regulamentagdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto, em especial a se¢cao “Fatores de Risco”, nas paginas
86 2 102 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo
esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a
Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o

investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores Nao

Institucionais.

Fundos de investimentos, fundos de pensio, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagio em
carteira de valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, observada a Aplicagio Minima

Inicial, inexistindo, valores maximos.
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Investidores Nio

Institucionais

Pessoas Vinculadas

Investidores pessoas fisicas e jutidicas, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil e/ou no exterior, que nao sejam consideradas Investidores
Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva durante o Perfodo de
Reserva, junto a uma unica Institui¢io Participante da Oferta, observada a
Aplicagio Minima Inicial, inexistindo valores maximos, nos termos da
Instrucio CVM n° 539/13.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores e/ou
administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como seus
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores de qualquer das
Institui¢oes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta,
que desempenhem atividades de intermediacio ou de suporte
operacional diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autdonomos que prestem servicos ao Administrador, ao Gestor
ou a qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Administrador, o Gestor ou
qualquer das Institui¢oes Participantes da Oferta, contrato de prestacio
de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador, pelo Gestor
ou por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, potr pessoas vinculadas a qualquer das InstituicGes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v”” acima; e (ix) fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nio vinculados, nos termos da
Instrucio CVM 505/11. A participagdo de Pessoas Vinculadas na
subscrigdo e integralizagido das Cotas pode afetar negativamente
a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para maiores
informagdes a respeito da participagao de Pessoas Vinculadas na
Oferta, veja a se¢cdo “Fatores de Risco” em especial o fator de
risco “O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que
sejam Pessoas Vinculadas poderad promover reducio da liquidez
das Cotas no mercado secundirio” na pagina 100 deste

Prospecto.
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Procedimento de Alocagao

Plano de Distribuigdo

Pedido de Reserva

Nio foi verificado excesso de demanda supetior em 1/3 (um tergo) a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), tendo sido, portanto, permitida a colocacdo de Cotas
junto aos Investidores da Oferta que fossem considerados Pessoas

Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucio CVM n® 400/03.

Foi adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento,
organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, nos termos do artigo
44 da Instruc¢aio CVM n° 400/03, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e com
recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicagio Minima
Inicial) ou maximos, para defini¢do, a critério do Coordenador Lider,
junto ao Administrador e ao Gestor, da emissdo e da quantidade das
Cotas do Lote Adicional emitidas. Para mais informagdes acerca
do Procedimento de Alocagdo, veja a seg¢io “Informagées
Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas - Procedimento de

Alocagio” nas paginas 63 a 64 deste Prospecto.

Observadas as disposicbes da regulamentacio aplicavel, o
Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocacgio, de acordo com a Instrugio CVM n° 400/03,
com a Instrucio CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicio adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §3°, da Instrucio CVM n° 400/03, o qual leva
em consideracdo as relacdes com clientes e outras consideracdes 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 adequagdo do investimento ao perfil de
risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das
Institui¢oes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares
dos Prospectos para leitura obrigatoria e que suas dividas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para
mais informagdes veja a secdo “InformagSes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Cotas — Plano de Distribuicdao” nas

paginas 64 a 65 deste Prospecto.

Pedido de reserva das Cotas a ser preenchido e assinado pelos
Investidotes Nio Institucionais, no ambito da Oferta Naio

Institucional.
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Periodo de Reserva

Oferta Nao Institucional

Critério de Rateio da

Oferta Nao Institucional

Oferta Institucional

Periodo que se inicia em 24 de junho de 2019 (inclusive) e se encerra
em 23 de julho de 2019 (inclusive), no qual os Investidores Nao

Institucionais irao realizar seus Pedidos de Reserva.

Os Investidores Nio Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas tiveram de
preencher e apresentar a uma Instituicio Participante da Oferta suas
ordens de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o

Periodo de Reserva.

No minimo, 200.000 (duzentas mil) Cotas (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), ou seja, 10% (dez por cento) do Valor Total da
Emissdao, foram destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que, o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, aumentaram a quantidade de
Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional, considerando

as Cotas do Lote Adicional que foram emitidas.

Para mais informag6es acerca da Oferta Nao Institucional veja a
se¢ao “Informagées Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas —

Oferta Niao Institucional” nas paginas 65 a 67 deste Prospecto.

O total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que fossem
considerados Pessoas Vinculadas, foi superior ao percentual
prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, ou seja, a 10%
(dez por cento) das Cotas. Desse modo, o Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, aumentou a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional
a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender totalmente os referidos Pedidos de Reserva, e as Cotas
remanescentes foram destinadas aos Investidores Institucionais nos

termos da Oferta Institucional.

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que ndo foram colocadas na Oferta Nio Institucional foram destinadas
a colocagio junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo tendo sido admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nio sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos

descritos neste Prospecto Definitivo.

Para mais informagdes acerca da Oferta Institucional veja a se¢ido
“Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas — Oferta

Institucional” na pagina 68 deste Prospecto.
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Critério de Colocagido da

Oferta Institucional

Disposi¢oes Comuns a
Oferta Nio Institucional e

a Oferta Institucional

Distribuigao Parcial

Prazo de Colocagio

As intencOes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excederam o total de Cotas remanescentes apos o
atendimento da Oferta Nio Institucional, de modo que o Coordenador
Lider deu prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender
do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, melhor atendiam aos objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagao das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar
condi¢bes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de

investimentos imobiliarios.

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidagio, recibo de Cota que,
até a disponibiliza¢io do Anincio de Encerramento e da obtencio de
autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se converterda em tal Cota depois de
divulgado o Antncio de Encerramento e da obtengio de autorizagio

da B3, quando as Cotas passario a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As Institui¢oes Participantes
da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo

Investidor.

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucio CVM n°
400/03, a distribui¢cao parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada
seria afetada caso ndo houvesse a subscricdo e integralizacio da
totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que fosse atingida
a Captacdo Minima. Caso ndo fosse atingida a Captacio Minima, a
Oferta seria cancelada. Para mais informagdes acerca da
“Distribuigao Parcial” ver a segdo “Informagées Relativas a
Emissio, a Oferta e as Cotas — Distribuigdo Parcial”, nas paginas

69 a 70 deste Prospecto.

O prazo de distribuicao publica das Cotas ¢ de 6 (seis) meses a contar da
data de divulgacio do Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacio do

Anuncio de Encerramento, o que ocotter primeiro.
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Data de Liquidagdo

Fundo de Liquidez e
Estabilizagdo do Preco das

Cotas

Formador de Mercado

Alocagio e Liquidagéo

Financeira

Data da liquidagéo fisica e financeira dos pedidos de subscrigao das Cotas,
que se dara na data prevista na se¢io “Cronograma Estimado da Oferta”,

na pagina 74 deste Prospecto.

Nao sera constituido fundo de manutencio de liquidez ou estabilizagio

de precos para as Cotas.

O Administrador pode vir a contratar Formadores de Mercado, nos
termos da Instrucio CVM n° 472/08. Os Formadores de Mercado
atuario conforme regulamentacio da Instrucio CVM n° 384/03, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, bem como das demais regras,
regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da B3 e da
Camara de Compensagio, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de
Operagbes no Segmento Bovespa e da central depositaria da B3. Os
Formadores de Mercado realizardo operagdes destinadas a fomentar a
liquidez das Cotas de emissdio do Fundo. As obrigacbes dos
Formadores de Mercado deverdo estar previstas em instrumento de

contratacao especifico, que devera observar a legislacao aplicavel.

A Oferta contara com processo de liquidacdo via B3, conforme abaixo

descrito.

A liquidagao fisica e financeira da Oferta se dard na Data de Liquidacio,
sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o montante de
ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo, sendo certo que a
Instituicao Participante da Oferta liquidara de acordo com os
procedimentos operacionais da B3. O Coordenador Lider e as
Corretoras Consorciadas fardo sua liquidacdo exclusivamente
conforme contratado no Contrato de Distribuicio e no termo de

adesdo ao Contrato de Distribuicio, conforme o caso.

Com base nas informacGes enviadas durante o Procedimento de
Alocacido pela B3, ao Coordenador Lider, este verificou que: (i) a
Captacao Minima foi atingida; (ii) o Valor Total da Emissao foi
atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o0 Coordenador
Lider definiu que havera liquidacido da Oferta, bem como seu volume

final.

Caso, na Data de Liquidacio, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizacdo das
Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no 1°
(primeiro) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacio

pelo Preco de Emissao, sendo certo que, caso apds a possibilidade de
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Distribui¢ao, Negociacio e

Custddia

Fatores de Risco

integralizacio das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas
por Investidores de modo a nio ser atingido a Capta¢do Minima, a
Oferta sera cancelada e as Institui¢cGes Participantes da Oferta deverdo
devolver os recursos aos Investidores da Oferta eventualmente
depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢ées do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢dao, com
deducio, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacio do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valotes aos Investidores da Oferta, estes

deverio fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso, ap6s a conclusdo da liquidagdo da Oferta, a Captagio Minima
seja atingida, a Oferta poderd ser encerrada e eventual saldo de Cotas

nao colocado serd cancelado pelo Administrador.

Para mais informacées acerca da Distribui¢io Parcial, veja a se¢do
“InformacGes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas -

Distribuigdo Parcial” nas paginas 69 a 70 deste Prospecto.

As Cotas serdo registradas para (i) distribui¢do no mercado primario
por meio do DDA, e (i) negociagio e liquidacgdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Cotas realizadas pela
B3.

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever
a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacgao, recibo de
Cota que, até a divulgacdo do Antncio de Encerramento e da obtengio
de autorizacdo da B3, nio serd negociavel e ndo receberd rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquitida, e se converterd em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtenc¢io de autorizacio

da B3, quando as Cotas passario a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador serd responsavel pela custédia das Cotas que ndo

estiverem depositadas na B3.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secao “Fatores
de Risco”, nas paginas 86 a 102 deste Prospecto, para avaliagdo dos
riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissio, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o
investimento nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada
de decisio de investimento. LEIA O PROSPECTO E O
REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM
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Inadequagao da Oferta a
Certos Investidores da
Oferta

ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” CONSTANTE
NAS PAGINAS 86 a 102 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario
representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da
Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos
riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de
capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagao de suas cotagdes em
bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de
seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em
cotas de fundos de investimento imobiliario nio é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista
que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos
de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado,
ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas,
sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrugio CVM n° 494/11. O
investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a
perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e

aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a segdo
“Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 102 deste Prospecto, para
avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles
relacionados a Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser
considerados para o investimento nas Cotas, bem como o
Regulamento, antes da tomada de decisio de investimento.
A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR
COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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Suspensio, Modificagao,
Revogacgio ou

Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucéo
CVM n° 400/03, (a) a modificacio devera ser divulgada imediatamente
através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da
Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento das aceitacoes da Oferta, de que o Investidor
da Oferta esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condigbes; (c) os Investidores da Oferta que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagdo passivel de comprovacio, a respeito da modificagio
efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que fol comunicado por esctito sobre a
modificacio da Oferta, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Investidor da
Oferta em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor da Oferta que
revogar sua aceitacao ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissio,
referido Preco de Emissio sera devolvido sem juros ou correcdo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducio dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5

(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacio.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informagoes constantes do
Prospecto  Preliminar e deste Prospecto Definitivo que altere
substancialmente o tisco assumido pelo Investidor da Oferta ou a sua
decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400/03; o Investidor da Oferta que
ja tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente, pot cotreio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagdo passivel de comprovagio, a respeito e podera revogar sua
aceitacio a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisio ao
Coordenador Lider (i) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data da comunicagido por escrito pelo Coordenador Lider sobre a
modificacio efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do
5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicado por escrito
sobre a suspensdo da Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se,
na falta da manifestacéio, o interesse do investidor em nio revogar sua
aceitagdao. Em ambas situagoes, se o Investidor da Oferta que revogar sua
aceitacio ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissao, referido
Preco de Emissao sera devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem
reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias

Uteis contados da data da respectiva revogagio.
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Estudo de Viabilidade

Informagdes Adicionais

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucio CVM n° 400/03; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos
artigos 25 a 27 da Instrugio CVM n°® 400/03; ou (c) o Contrato de
Distribui¢io seja tresilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados
e o Coordenador Lider e o Administradotr comunicatio tal evento aos
Investidores da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante
publicagdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Emissio, referido Preco de Emissio sera devolvido sem juros
ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacdo do cancelamento, da resilicito do Contrato de

Distribui¢do ou da revogaciao da Oferta.

O Estudo de Viabilidade foi realizado pelo Gestor cuja copia integral esta

disponivel como Anexo VI a este Prospecto Definitivo.

Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderio ser obtidas junto ao
Coordenador Lider, a0 Administrador, a0 Gestor, 2 CVM e a B3 nos
enderecos indicados na se¢do “Identificacio do Administrador, do Gestor,
do Coordenador Lider, dos Assessores Legais, do Escriturador e do

Auditor Independente”, nas paginas 55 a 56 deste Prospecto Definitivo.

O pedido de registro prévia da Oferta foi apresentado a CVM em 10 de
maio de 2019. A Oferta foi registrada na CVM sob o n°
CVM/SRE/RF1/2019/024, em 18 de julho de 2019, na forma e nos
termos da Lei n° 6.385/76, da Instrucio CVM n° 400/03, da Instrucio
CVM n° 472/08 e das demais disposicdes legais, regulatotias e

autorregulatorias aplicaveis ora vigentes.

Adicionalmente, a Oferta serd registrada na ANBIMA, em atendimento
ao disposto no Codigo ANBIMA.
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PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
GESTOR
Breve Hist6rico do Gestor

O Grupo Habitat surgiu em 2017 e, inicialmente, atuava como consultor imobiliario de fundos de

investimento imobilidtio.

Fundada em 2018, a Habitat Capital Partners Asset Management Ltda. ¢ uma administradora de
carteiras de valores mobilidrios, devidamente registrada perante a CVM na categoria “gestora de
recursos”, nos termos da Instrucio CVM n° 558/15, conforme alterada, tendo sua atuacio focada,
exclusivamente, no mercado imobilidrio através do investimento em CRIs com lastro em recebiveis.

Atualmente, o Gestor tem R$ 200 milhées sob gestdo nesta classe de fundos.
Principais Sécios
Marcelo Kayath — S6cio

Co-CEO de Investment Banking Brasil e CEO de Securities América Latina no Credit Suisse por mais de
20 anos. Na década de 1990, trabalhou no Banco Garantia e também na GP. MBA da Stanford Business
School e graduacdo em Engenharia Eletronica pela Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFR]J).

Edward Weaver — Sécio

CEO de Equities para América Latina no Credit Suisse onde atuou por 22 anos. Antes disso foi
Chefe de distribuicdo de acdes no Banco Garantia. Iniciou sua carreira na NatWest em Londres,

no departamento de M&A. Mestre em Engenharia Quimica e Gestdo pelo Imperial College.
Diego Siqueira — Sécio

Co-Fundador da Fortesec, uma das 5 maiores securitizadoras do Brasil. CEO da TG Core Asset, uma
gestora focada em fundos imobilidrios e fundos de crédito imobiliario com R$ 1,7 bilhdo sob gestao. Ja
trabalhou na Opportunity Asset ¢ Rio Bravo. Formado em Administracdo de Empresas pela Fundacio
Getulio Vargas (FGV).

Marcos Jorge — Sécio

Co-Fundador da Fortesec, uma das 5 maiores securitizadoras do Brasil e da Conveste, umas das 3 maiores
servicers imobiliarias. CEO da RTSC, uma consultoria financeira com R$ 1,7 bilhdo de AUM em cogestido
com a TG Core Asset. Trabalhou na LatinFinance e na RiskOffice. Formado em Administracio de
Empresas pela FEA-USP.
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Eduardo Malheiros — Diretor/Sécio, Gestao dos Fundos

Ingressou na MaxCap em 2007 tendo atuado na gestdo de investimentos imobilidrios, originacio e RI.
Foi também CFO da MaxHaus. Iniciou sua carreira como consultor, na Integration e teve passagem pela
BRF, como Controler Global. Atualmente, é o Diretor responsavel pelo Gestor perante a Comissao de

Valores Mobiliarios — CVM. Formado em Administragdio de Empresas pela Funda¢ido Getdlio Vargas
(FGV).

Camila Almeida — Diretora/Sécia, Risco e Compliance

Ingressou na Habitat em 2017, tendo atuado por quase cinco anos na area de Private Banking do JP
Morgan, com passagem pelos escritérios de Curitiba, Nova lorque e Miami. Atualmente, ¢ a Diretora
responsavel por Compliance e gestdo de riscos do Gestor. Formada em Engenharia de Producio pela
Universidade Federal do Parand (UFPR).

ADMINISTRADOR E CUSTODIANTE
Breve Historico do Administrador

A Vortx foi autorizada a administrar carteiras de valores mobilidrios nos termos da Instru¢io CVM n°
550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratério n® 14.820; a realizar custédia de valores
mobiliarios nos termos da Instrucio CVM n° 542/13 em 30/08/2016 por meio do Ato Declaratério n®
15.208; e a realizar escrituracio de valores mobilidrios nos termos da Instrucio CVM n° 543/13 em
07/12/2016 pot meio do pot meio do Ato Declaratério n® 15.382.

Corporate Trust Services Fund Trust Services
s ’ N \
B )
| K .
] 1
v g ]
. .
AGENTE INSTITUIGAO AGENTE DE AGENTE DE ESCRITURAGAO ADMINISTRAGAO CUSTODIA
FIDUCIARIO CUSTODIANTE GARANTIAS MONITORAMENTO Valores Mobiliarios DE FUNDOS Valores
Ativos Cartulares Mobiliarios**

CRI ccl CDCA Fll
CRA CDCA CCB FIDC
DEBENTURES CPR NP FIM
LIG CPR-F LF FIP
NCE Meios de
Pagamento

No inicio de 2016 a Vértx comegou a operar como administrador fiducidrio. Em 2016 e 2017, a Vértx
era e lider em  servicos de  agente  fiduciario para CRIs e  CRAs
(http:/ /www.ugbat.com.br/download/UgbarAnuarioCRI2018.pdf), e vitou aquele ano com 10 fundos
e R$915.295.785,96 sob administragao. Nesta data, a Vortx possui sob administracio 96 (noventa e seis)
fundos de investimento, que somam o patrimoénio liquido de R$ 8.490.259.197,40.
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Sumario da Experiéncia Profissional do Administrador

Na data deste Prospecto, as pessoas responsaveis pela administragdo do Administrador sdo os Sts. Marcos

Wanderley e Edilberto Pereira, cujas experiéncias profissionais consistem no seguinte:

Marcos Wanderley: Formado em Economia pela Universidade Federal do Rio de Janeiro - UFR]J, com
MBA em Financas pelo IBMEC, ¢é certificado pela ANBIMA CPA-20 e possui mais de 20 anos de
experiéncia no mercado financeiro, tendo atuado como gerente de produtos no Banco Itad e diretor

executivo no Banco BTG Pactual.

Edilberto Pereira: Formado em engenharia agronoma pela Universidade Federal do Parand, ¢
certificado pela Certificagdo de Gestores ANBIMA, e possui 25 anos de experiéncia no mercado

financeiro, tendo atuado como diretor de produtos do Banco Petra.

COORDENADOR LIDER

O Coordenador Lider iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar
a distribuicao de investimentos com educag¢do financeira do investidor. O principal objetivo foi o de
proporcionar aos seus clientes o acesso a uma gama de produtos e servigos financeiros em um unico
provedor, por meio das suas principais divisdes de negdcio: corretora de valores, gestdo de recursos,

corretora de seguros, educacio financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicido da XP Educagdo como uma empresa independente e responsavel por
oferecer cursos de investimentos para clientes e o publico em geral. No ano de 2005, a XP Gestao iniciou
suas atividades com a criacdo do fundo XP Investor FIA. Neste mesmo ano, o Coordenador Lider atingiu
a marca de 10.000 (dez mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritorios de agentes de investimento

credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisi¢do da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro, que marcou o
inicio da atuagdo do Coordenador Lider como corretora de valores e, consequentemente, o lancamento
da area institucional. No ano de 2008, o Coordenador Lider foi considerado a primeira corretora
independente, ndo ligada a bancos, a lancar um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP

Educacio, por meio de seus cursos de educagio financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos.

Em 2010, criou-se a area de renda fixa e a XPTV, canal de informacdo em tempo real sobre o mercado
financeiro para assessores. No mesmo ano, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de

Private Equity inglés Actis.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da cria¢do da
XP Securities, sediada em Nova lorque (EUA). Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do

fundo de Private Equity norte-americano General Atlantic.

Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00
(nove bilhées e quinhentos milhdes de reais) sob custodia. A expansio das atividades do Grupo XP no

mercado internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritorio da XP Securities, em Miami.
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Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisi¢do de 100% (cem

por cento) do capital da Rico Corretora.

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$35 (trinta e cinco) bilhSes sob custédia,

e disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores.

O Coordenador Lider, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de
Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC),
Certificados de Recebiveis do Agronegocio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e
Fundo de Investimento Imobiliario (FII). Em 2014, o Coordenador Lider celebrou o 1° (primeiro)
contrato de formador de mercado de CRA.

Em 2015, a XP Investimentos atuou como coordenador lider das ofertas de FIDC Anga Sabemi
Consignados II (R$ 128 milhGes), CRA da 1% e 2* Série da 1* Emissdo da RB Capital Securitizadora —
Risco Burger King (R$ 102 milhdes), CRA da 74* Série da 1* Emissdo da Eco Securitizadora — Risco
Alcoeste (R$ 35 milhGes) e Debénture 12.431, em Duas Séries, da Saneatins (R$ 190 milhdes). Ainda,
atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da Debénture 12.431, em Série Unica, da
VLI Multimodal (R$ 232 milh&es), Debénture 12.431, em Série Unica, da Ventos de Sio Tito Holding
(R$ 111 milhées), CRA da 72* Série da 1* Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL (R$ 150 milhoes)
e CRA da 1° Série da 7* Emissdo da Gaia Agro Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 67 milh&es).

Em 2016, as principais ofertas nas quais a XP Investimentos atuou como coordenador lider foram: Cotas
Seniores e Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V (R$ 194 milhGes), CRA da 1% Série da 1*
Emissio da Apice Securitizadora — Risco Bartira (R$ 70 milhées), CRA da 79* Série da 1* Emissio da
Eco Securitizadora — Risco Burger King (R$ 202 milhdes), CRA da 3* Série da 1* Emissio da Apice
Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milhdes), Cotas Seniores do FIDC Credz (R$ 60 milhdes)
e Debénture 12.431, em Sétie Unica, da Calango 6 (R$ 43,5 milhdes). Ainda, atuando como coordenador,
a XP Investimentos patticipou do CRI da 127 Série da 1* Emissdao da RB Capital Securitizadora — Risco
Atento (R$ 30 milhées), CRI da 135* Série da 1* Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi
(R$ 275 milhdes), CRI da 73 Série da 1* Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Vale (R$ 140 milhdes),
CRI da 272* Série da 2* Emissao da Cibrasec Securitizadora — Risco Multiplan (R$ 300 milhoes), CRA da
3" ¢ 4* Séries da 1* Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen (R$675 milhées), CRA da 83°
Série da 1* Emissao da Eco Securitizadora — Risco JSL (R§ 200 milhoes), CRA da 1* Série da 6* Emissao
da Octante Securitizadora — Risco Sao Martinho (R$ 350 milhdes), CRA da 3* Série da 1* Emissao da
Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado (R$ 135 milh&es), Debénture 12.431, em Duas Séries, da
Cemar (R$ 270 milhoes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhGes), Debénture
12.431, em Trés Séries, da TCP (R$ 588 milhoes) e Debénture 12.431, da 1 Série, da Comgas (R$ 675

milhbes).

Em 2017, a XP participou como coordenadora lider das ofertas do CRA da 104* Série da 1* Emissao da
Eco Securitizadora - Risco VLI (R$ 260 milhées), CRA da 99 Série da 1* Emissdao da Eco Securitizadora
— Risco Coruripe (R$ 135 milhdes), CRI da 1* Série da 5° Emissdo da Brazil Realty Companhia
Securitizadora de Créditos Imobiliarios - Risco Cyrela (R$ 150 milhdes), CRI da 64 Série da 1* Emissdo
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da Apice Securitizadora S.A. — Risco MRV (R$ 270 milhées), CRI da 145* Série da 1* Emissao da RB
Capital Companhia de Securitizacdo — Risco Aliansce (R$ 180 milhdes), CRI da 82* Série da 1* Emissdo
da Apice Securitizadora S.A. — Risco Urbamais (R$ 50 milhées), CRI da 25* Série da 1* Emissdo da Isec
Securitizadora — Risco Direcional Engenharia (R$198 milhdes), Debénture, em Trés Séries, da 12°
Emissao da Light S.E.S.A (R$398 milh&es), Debénture, em Duas Séries, da Movida (R$40 milh&es),
Debénture 12.431, em Série Unica, da 13* Emissio da Light S.E.S.A (R$458 milh&es), CRA da 10* Série
da 1* Emissio da Apice Securitizadora S.A. — Risco JF Citrus (R$100 milhées), Debénture 12.431, em
Série Unica, da 3* Emissio da Nascentes do Xingu Participacdes e Administracio S.A. (R$155 milhdes),
CRA da 2* Série da 1* Emissao Cibrasec Securitizadora — Risco Minerva (R$350 milhoes) e CRI da 156
Série da 1* Emissdo RB Capital Companhia de Securitizagdo — Risco Aliansce (R$300 milhoes). Ainda,
atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da Debénture 12.431, da 1* Série, da CCR
AutoBAn, Debénture 12.431, em Duas Séries, da 8* Emissao da Energisa S.A. (R$374 milhées), CRA da
1% e 2% Séries da 14" Emissdao da Vert Companhia Securitizadora — Risco Ipiranga (R$944 milhées), CRA
das 9% e 10" Séries da 1* Emissdo da RB Capital Companhia de Securitizacio — Risco Fibria (R§941
milh&es), Notas Promissorias Comerciais da 4* Emissdo da Arteris S.A. (R$650 milhdes), Debénture
12.431, em Duas Séries, da 5* Emissao, da Arteris S.A. (R$1.615 milh&es), Debénture 12.431, em Duas
Séries, da 7* Emissao da Cosern (R$370 milhGes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da 6* Emissao da
RodoNorte (R$390 milhoes) Debénture 12.431, em Quatro Séries, da 9* Emissdao da Energisa S.A. (R$850

milhées).

Em dezembro de 2018, a XP Investimentos possui presenga no atendimento do investidor pessoa fisica
e institucional, com mais de 892.000 clientes ativos, resultando em aproximadamente
R$202.000.000.000,00 de ativos sob custédia e cerca de 3,9 mil agentes autbnomos ativos. No ranking
ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos, a XP Investimentos encerrou o ano de 2018 em 6° lugar em volume
distribui¢do. Quanto ao numero de operagdes e volume distribuido de Fundos de Investimento

Imobiliario, encerrou o ano em 1° lugar.
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SUMARIO DO FUNDO

Parte das informagoes contidas nesta Segio foram obtidas do Regulamento do Fundo, constante do Anexo 111 ao presente
Prospecto Definitivo. Este sumdrio é apenas um resumo das informagies do Fundo. As informagies completas sobre o Fundo

estao no seu Regulamento, leia-o antes de aceitar a Oferta.
CARACTERISTICAS DO FUNDO
Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n® 8.668/93, a Instrucio CVM n° 472/08 ¢ a Instru¢io CVM n°

400/03, estando sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.
Objeto do Fundo

O Fundo tem por objeto auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionat aos Cotistas
a valorizagio de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes
modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o Limite de Concentracio e os Critérios de
Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos do Regulamento; e (b) Ativos de Liquidez, observado

o disposto na Politica de Investimentos do Regulamento.
Forma de Condominio

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

regido pelo seu Regulamento e pela legislagio vigente.
Prazo

O Fundo tem prazo de duracio indeterminado.
Publico-Alvo

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no

Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedagSes previstas na regulamentagio em vigor.
Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

A Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor esta disponivel na pagina da rede mundial de
computadores do  Gestor, podendo  ser acessada  através do  seguinte  link:
https:/ /www.habitatcp.com.bt/wp-content/uploads/2018/06/P0005_Politica-de-Exerc%C3%ADcio-
de-Direito-de-Voto_Maio2018Final.pdf.
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Remuneragdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos
Taxa de Administragao

Pela prestacdo de servicos de administragdo, gestio e controladoria de ativos e passivos, nos termos do
Regulamento e em conformidade com a regulamentagio vigente, o Fundo pagard ao Administrador a
Taxa de Administragdo, representando uma remunera¢io equivalente a 1,5% (um virgula cinco por cento)
a0 ano do Patriménio Liquido do Fundo, calculada e provisionada todo Dia Util 4 razio de 1/252 (um
inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais) que devera ser corrigido anualmente pelo IPCA, que serda composta da Taxa de Administracdo

Especifica e da Taxa de Gestao (em conjunto, a “T'axa de Administragdo”), da seguinte forma:

() Taxa de Administragdo Especifica. Pelos servicos de administracio e controladoria de ativos e
passivos, bem como para remunerar os servicos de custddia, tesouraria e processamento dos Ativos, o
Fundo pagara diretamente ao Administrador a remuneracao de 0,2% (zero virgula dois por cento) ao ano
sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais), que devera ser corrigido anualmente pelo IPCA, calculada e provisionada todo Dia Util a base de
1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Administracdo Especifica serd paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver o inicio do

Prazo de Duracao do Fundo; e

(ii) Taxa de Gestdo. Pelos servicos de gestio, o Fundo pagara diretamente ao Gestor remuneragio de
1,3% (um virgula trés por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo. A Taxa de Gestao sera
paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver o infcio

do Prazo de Duracio do Fundo.
Taxa de Escrituragdo

Pelos servigos de escrituragdo, o Fundo pagara diretamente ao Administrador a Taxa de Escrituracio,
representando uma remuneracio mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos valores unitarios

por Cotistas, conforme a variagdo do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo:

Quantidade de Cotistas
De Até Valor unitario por Cotista, a titulo de Taxa de
Escrituracao
0 (zero) 2.000 (dois mil) | R$ 1,40 (um real e quarenta centavos)
2.001 (dois mil e um) 10.000 (dez mil) | R$ 0,95 (noventa e cinco centavos)
Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,40 (quarenta centavos)

A Taxa de Escrituracio tera o seu valor deduzido do montante devido ao Gestor a titulo de Taxa de
Gestio, e devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer

a primeira integralizagio de Cotas do Fundo.
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Distribuigao de Resultados

Conforme artigo 52, paragrafo 1°, do Regulamento, o Fundo distribuira aos Cotistas, independentemente
da realizacio de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas

disponibilidades de caixa existentes.

Os rendimentos do Fundo (ja descontadas as despesas ordinirias do Fundo) serdo distribuidos
mensalmente, a titulo de antecipagio dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual
saldo nio distribuido como antecipacio sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e
agosto, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em Ativos Alvo,
Ativos de Liquidez ou composicio ou recomposicio da Reserva de Contingéncia, com base em
recomendagdo apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e

regulamentares aplicaveis.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o Administrador informara
aos Cotistas no tltimo Dia Util do més em que forem apurados os resultados: (i) a data de pagamento,
que devera ser até o 12° (décimo segundo) dia do més subsequente, e (ii) o valor a ser pago por Cota,
devendo as Cotas, neste sentido, serem consideradas e negociadas “ex-rendimento” a partir do 1°

(primeiro) Dia Util do més subsequente ao més que for apurado os resultados.
Da administragdao do Fundo

A administragdao do Fundo serd realizada pelo Administrador. Compete ao Administrador, tendo amplos
e gerais poderes, as atividades relacionadas a funcionamento e manutencio do Fundo, ressalvados os
poderes atribuidos ao Gestor, conformes descritas no Regulamento, podendo exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de
agdes, recursos e excegoes, nos termos e condi¢oes previstas na Lei n® 8.668/93, na Instrucio CVM
n°472/08 e demais atos normativos e regulamentates aplicaveis, podendo abrit e movimentar contas
bancarias, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as
restricoes impostas pela Lei n® 8.668/93, pela Instrucio CVM n° 472/08, pelo Regulamento ou por
deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas.

Da Utilizacdo dos Recursos do Fundo

O Fundo deveri investir os recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas no Regulamento, obtidos
com a emissdo das Cotas prioritariamente na aquisi¢ao dos Ativos Alvo, que atendam aos Critérios de
Elegibilidade e ao Limite de Concentracdo constantes do Parigrafo 1° do artigo 15 do Regulamento. Os
recursos restantes a aquisi¢ao de Ativos Alvo, serdo investidos em Ativos de Liquidez e utilizados para o

pagamento de despesas do Fundo.

Demonstragdes financeiras
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Os servicos de auditoria das demonstraces financeiras do Fundo sio prestados pela BDO RCS
Auditores Independentes - Sociedade Simples empresa de auditoria devidamente registrada na CVM. O
Fundo estd sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstracGes

financeiras editadas pela CVM.

Informagdes adicionais relativas as demonstracSes financeiras do Fundo, com os respectivos pareceres
do auditor independente e relatérios da administragao, bem como informag¢des mensais do Fundo,

estardo disponiveis aos Cotistas na sede do Administrador, bem como em seu site www.vortx.com.br.
MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NO BRASIL

Os fundos de investimento imobiliarios (F1I) sdo veiculos de investimento coletivo, que agrupam
investidores com o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobilidrio de maneira solidaria,
a partir da captagdo de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos
termos da Lei n° 8.668/93 e da Instrucio CVM n° 472/08 e demais regras aplicaveis. Além disso,
sdo fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do capital
investido se da por meio da distribuicao de resultados, da venda das cotas ou, quando for o caso, na
dissolugdao do fundo com a venda dos seus ativos e distribui¢do proporcional do patrimoénio aos
cotistas. O surgimento desta modalidade de fundo de investimento se deu em junho de 1993, com a
promulgacdo da Lei n® 8.668/93, e sua regulamentacio pela CVM foi instituida em janeiro do ano
seguinte, através das Instru¢des CVM n°s 205 e 206, ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucio
CVM n° 205 foi revogada pela Instrucio CVM n°® 472, que por sua vez foi alterada pela Instrucio
CVM n° 478, de 11 de setembro de 2009 e posteriormente alterada pela Instrucdo CVM n°® 571, de
25 de novembro de 2015 e pela Instrucao da CVM n° 580, de 15 de setembro de 2016. A Instrucao
CVM n° 206 foi revogada pela Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Os recursos de um FII podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, na
construcao de imoveis, na aquisicdo de iméveis prontos, no investimento em projetos que viabilizem o
acesso a habitagdo e servigos, para posterior alienagdo, locagiao ou arrendamento; ou ainda em outros
investimentos de lastro imobiliario, como CRI, LH, LCI e cotas de outros fundos imobilirios, ou seja,
em ativos de cunho imobiliario, visando gerar retorno pela valoriza¢ao, loca¢io, arredamento, venda ou
demais atividades relacionadas ao ativo. Com o objetivo de majorar o volume de recursos direcionados
ao setor imobiliario e estimular seu desenvolvimento, incentivou-se a realizacdo de investimentos em
fundos imobilidrios por pessoas fisicas por meio da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que as
isentou de tributagdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos fundos

imobiliarios.

Os beneficios dos FlIs nio estdo circunscritos a isencao fiscal, consubstanciando também:
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* Diversificacdo de Risco: o Fundo pode adquirir participagdes em diversos Ativos Alvo, desde que

respeitados os Critérios de Elegibilidade e Limites de Concentragdo, de modo que o investimento nio

esteja concentrado num unico CRI;

* Beneficio Fiscal: conforme a se¢ido “Tratamento Tributario”, nas paginas 103 a 106 deste Prospecto e
a legislagido aplicavel, pessoas fisicas sdo isentas do Imposto de Renda sobre os rendimentos distribuidos

pelo Fundo;

* Liquidez: as cotas do Fundo serdo negociadas em Bolsa, permitindo que o investidor possa vender suas
cotas no mercado secundario, podendo gerar uma liquidez maior em comparac¢io a aquisi¢ao direta de

um imovel;

* Gestdo profissional: gestdo por equipe com experiéncia no setor imobiliario, principalmente no mercado

de recebiveis imobiliatios;

» Ticket Acessiveis: aportes baixos para investimentos em ativos relacionados ao mercado imobilidtio se

comparados com os valores necessarios a aquisi¢ao das propriedades investidas; e
POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
Politica de Investimento

O Fundo deverd investir os recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas em seu Regulamento,
obtidos com a emissao das Cotas prioritariamente na aquisicdo dos Ativos Alvo, que atendam aos
Critérios de Elegibilidade ¢ ao Limite de Concentracio constantes do paragrafo 1° do artigo 15 do

Regulamento e descritos abaixo.

Critérios de Elegibilidade
O CRI que seja objeto de aquisicio ou manutengdo da aplicacio pelo Fundo (exceto em relagdo aqueles

considerados expressamente como Ativos de Liquidez), devera atender aos seguintes critérios de elegibilidade,

conforme definidos no artigo 15, paragrafo 1° do Regulamento:
(i) ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;
(ii) a liquidagdo das operacoes devera ocotrer em instituicoes autotizadas pelo BACEN/CVM;
(iii) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario independente;

(iv) os créditos imobiliarios que lastreiam a emissao do CRI deverdo ser pulverizados, obedecendo o

limite maximo de 20% (vinte por cento) por devedor;

(v) para as operagdes estruturadas com coobrigacio do cedente, as seguintes caracteristicas devem ser

respeitadas:
a. Loan to 1Valne maximo de 60% (sessenta por cento);

b. alienagio de iméveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;
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c. os Projetos possuam os respectivos registros de incorpora¢iao ou loteamento na matricula do
imovel, conforme aplicavel, e as vendas das unidades ou lotes tenham sido iniciadas; razao de
garantia geral minima de 110% (cem por cento) (valor presente fluxo futuro/saldo devedor
do CRID);

d. razdo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento) (fluxo mensal/parcela
de pagamento (PMT) do CRI); e
e. fundo de reserva de ao menos 02 (duas) parcelas de pagamentos (PMTs) do CRI, caso sejam
pagamentos peribdicos.
(vi) para as operacoes de cessio sem coobrigacio (Tre Sale), as seguintes caracteristicas devem ser

respeitadas:
a.  Loan to 1alue maximo de 80% (oitenta por cento);
b. unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e
c. alienacdo fiduciaria do imével.
Limsites de Concentragao

O Fundo devera ter, no minimo 67% (sessenta e sete por cento) de seu Patriménio Liquido investido em
Ativos Alvo, devendo ser respeitados, adicionalmente, os seguintes limites de concentragdo em relagio

a0s referidos Ativos Alvo:

a) maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participagio ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios

desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo grupo economico;

b) maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios
localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populacio de até 1.000.000 (um milhao)

de habitantes; e

¢) maximo de 40% (quarenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios
localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populacio de mais de 1.000.000 (um

milhio) de habitantes.

A Politica de Investimento do Fundo ndo constitui 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.
Estratégia de Investimento

A estratégia de investimento do Gestor possui o foco em investimento em loteamentos e projetos de
iméveis de propriedade compartilhada (i.e. multipropriedade), por meio da aquisicio de CRIs que
atendam a Politica de Investimento dos Fundos, e sendo a referida estratégia pautada nos seguintes

pilares:
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¢ Originagdo com atuacio em todo o territério brasileiro;

e Diferenciagio Setorial: o Gestor acredita ter a capacidade de entender setores pouco atendidos

pelo mercado de crédito imobilidrio, garantindo acesso a operacdes exclusivas;

e Modelo de Estruturagdo “nio-negociavel”: incorporacio de modelo de garantias, covenants e
regras do CRI em todas as operagdes; e
e Controle Integrado: acompanhamento recorrente de todas as fases das operagoes investidas.

Esta estratégia a ser implementada pelo Gestor no Fundo é a mesma ja implementada desde maio de
2017 no Fundo de Investimento Imobilirio - Habitat 1, o qual apresenta retorno liquido acumulado de
223% (duzentos e vinte e trés por cento) do CDI desde entdo, conforme grafico abaixo.
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Estio tragadas abaixo, genericamente, algumas das principais caracteristicas dos loteamentos e iméveis
de propriedade compartilhada que poderio ser investidos pelo Fundo por meio da aquisi¢io de CRls.

LOTEAMENTOS MULTIPROPRIEDADE
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*  Compradores financiam os lotes em até 180 parcelas *  Modelo existente no Brasil apenas desde 1980.

*  Negdcio com margem de lucro superior a incorporacéo, *  Foco na classe média
devido ao custo de obra menos expressivo

D N NN S NN NN SN S Yo .vs 4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10Y11Y12Y13Y14Y15
YO Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10 Y11 Y12 Y13 Y14 Y15

mmmm Year Cash Flow mmmm Year Cash Flow
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Além do foco em loteamentos e multipropriedade, a diversificacdo geografica dos investimentos feitos
pelo Gestor (retratada na figura abaixo) reforga a estratégia de originagdo em todo o pais, bem como o
investimento em regides que apresentam, simultanemante: (i) crescimento do Produto Interno Bruto
(PIB); (ii) crescimento demografico; e (iii) baixa oferta de capital.

Alguns exemplos de cidades em que foram feitos investimentos pelo Gestor estao listados abaixo.

e Acailandia — MA: um dos mais importantes hubs logisticos da Vale S.A. para exportacSes de
minério de ferro, devido ao encontro da Ferrovia Norte Sul com a Estrada de Ferro Carajas. O
Gestor financiou um desenvolvimento para classe baixa de 2.800 lotes no municipio.

e Porto Seguro — BA: um dos dez maiores destinos turisticos no Brasil, recebe 1 milhdo de turistas
anualmente. O Gestor financiou a constru¢do de um resort multipropriedade com 10.000
fracoes.

e Gramado — RS: principal destino turfstico de inverno no pafs, com fluxo de 2,5 milhdes de
turistas anualmente. O Gestor financiou um resort multipropriedade com 100% das obras
concluidas.

Operagoes Estruturadas

As operagbes com coobrigacio do cedente sdo estruturadas conforme exemplo pratico abaixo.

Os contratos destas operacoes estabelecem razdes minimas de garantia de fluxo mensal/saldo devedor da
operag¢do — assim, caso a inadimpléncia atinja um determinado percentual (30% no exemplo pratico abaixo) e

as razoes estejam desenquadradas, é possivel tomar algumas medidas como:

e substituicio de contratos: o cedente se obriga a ceder recebiveis elegiveis (adimplentes) de

outros empreendimentos, aumentando a garantia da operagao;

e aceleracdo dos pagamentos: ao invés da devolugdo do valor excedente para o cedente, ¢ feita

uma amortizagio extraordinaria do CRI, diminuindo o saldo devedor da operacio.
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— Exemplo prético

- 1.000 lotes, 85% vendido
- Preco & vista: RS 81mil

- 180 parcelas de R$450
Fluxo Mensal: RS 382mil

- Custo da Obra: R$15M

- CRI: R$16,65MM (liberados conforme avango
da obra)

- Pagamento em 120 meses

Taxa: 12,00% a.a. + IPCA

PMT: RS 233.012,00

VP Carteira: R$32,06 MM
VP Estoque (c/ 40% desconto): R$3,5MM
LTV:47%

Inadimpléncia
da Carteira

0%

15%

— Modus Operandi da Operagdo:

- Todo o Fluxo de Recebiveis é pago na Conta
Centralizadora do CRI:

12) Pagamento ao Investidor

29) Devolugdo de Excedente para o
Incorporador, garantindo alinhamento

- Caso a Razdo de Fluxo caia abaixo do
minimo estabelecido em contrato, o
Excedente do Incorporador passa a ser
usado para amortizagdo extraordinaria do
CRI, até que haja reenguadramento

30%

Processo de Investimento

Fluxo do Projeto Fluxo do Investidor Razao Fluxo
Mensal

®
' 164%

RS 233mil

RS 382mil

s ks 120mi

(]

' 140%
B see:rs o2mil

°

RS 268mil RS 268mil '
[

U
ﬁ SPE: R$ 0

115%

O processo de investimento adotado pelo Gestor ¢ dividido nas 4 (quatro) fases destacadas abaixo:

Aniélise do Mercado
de CRIs

Identificagdo de

Oportunidades Medicdo de Obra
Contato com Demonstracdes
Incorporadores Financeiras
Securitizadoras Auditoria da Carteira
Originagdo Interna Due Diligence
Juridico

Negociagdo

Modelagem
Financeira

Visita in loco

Legal Opinion

Nas fases de due diligence e aprovagio dos CRlIs, sdo verificadas as condi¢des exigidas pelo modelo de
estruturagdo “ndo-negociavel” implementado pelo Gestor, conforme abaixo.

Razdes de Garantia

Limites de Vendas
Concentragdo
Distratos
Loan To Value
Inadimpléncia
Razdes de Garantia

Obra
Condigdes
Precedentes Demonstra¢des
Financeiras

Comité da Gestora
Visitas in loco
Periddicas

Condigoes para o Investimento em Operagdes Estruturadas:

v empreendimento aprovado e langado;

valor do CRI suficiente para conclusio da obra;

v
V' alienacio fiduciaria;
v

constituigdo de fundo de reserva equivalente a, no minimo, 02 parcelas de pagamentos

(PMTs);
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v
v

constituicio de fundo de obras, caso ainda nio tenham sido concluidas; e

razdo de garantia de fluxo mensal e razdo de garantia do saldo devedor minimas de 110%.

Exigéncias para Aprovagio de Investimento:

v
v
v

v
v
v

v

visita zz loco da Habitat;
laudo de medi¢do de obra confirmando orcamento e percentual ja executado;

demonstracdes financeiras da Sociedade de Proposito Especifico (SPE) e demonstracoes
financeiras ¢/ou Imposto de Renda de pessoa fisica dos fiadores;

relatério de suditoria da servicer, analisando os contratos e historico de pagamentos;
andlise dos dados demograficos da cidade;
contratos e instrumentos de garantia assinados e registrados; e

legal opinion e relatorio de due diligence elaborados por escritério de advocacia contratado.

Os CRIs que compdem o portfélio dos fundos sdo monitorados mensalmente pelo Gestor, através das
analises listadas na sequéncia. Em caso de alguma nio conformidade, ¢ feita uma notificacdo formal ao

devedor.

LR

analise de vendas e distratos;

analise do fluxo de recebivelis;

visitas iz Joco do engenheiro contratado, para monitorar o andamento das obras;
verificagio da situacido financeira e de crédito do devedor;

analise de adequacao das razbes de garantia; e

visitas anuais a todos os projetos para verificar condi¢Ges locais e reunir com os
desenvolvedores.

Panorama do Financiamento imobiliario no Brasil

No primeiro grafico abaixo, temos a evolugdo dos respectivos saldos do SBPE e do FGTS, que passa
por um processo de desaceleragdo devido a: (i) yzeld baixo destes produtos devido, em parte, a queda nas
taxas de juros; (i) migracio dos poupadores para novas plataformas com opcdes de investimento mais
atrativas; e (iif) nova lei trabalhista que permite distribuicio de lucros e contribui¢Ges mais baixa ao FGTS.

Em seguida, temos um grafico com o histérico de unidades financiadas por ambos SBPE e FGTS ao
longo dos 10 (dez) dltimos anos. Se compararmos a média histérica de 905.000 (novecentas e cinco mil)
unidades financeiras por essas formas com a demanda anual prevista de 1.200.000 (um milhdo e duzentas
mil) novas residéncias pelos préximos 10 (dez) anos, estima-se que haverd um gap de 294.000 (duzentas
e noventa e quatro mil) residéncias por ano.

SBPE — SALDO FINAL (RS BilhGes) FGTS — SALDO FINAL (RS Bilhdes)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 372018 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 372018
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UNIDADES (x1000) FINANCIADAS PELO SBPE E FGTS

1,082 1,036 1,027 1,029 4 Demanda Anual Prevista: 1,2 milhdes de novas
959 Gap: 294mil residéncias, aproximadamente, pelos proximos 10 anos
832 v 750 R .
69 672 Média dos ultimos 10 anos: 905mil unidades

584 financiadas pelo SBPE e FGTS

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: BCB, FGTS, FG1/, CBIC. Maio de 2019.

No grafico abaixo, temos as taxas reais de financiamento imobilidtio em diversos paises.! O
financiamento direto ao comprador no Brasil tem uma taxa superior ao financiamento imobilidrio nos
demais pafses, aliada ao excesso de demanda demonstrado nos graficos anteriores, gerando
oportunidades de investimento para o Fundo.

TAXAS REAIS DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

12,6%

10,2%
9,5% '
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"Fonte: Deposits.org. Maio de 2079.

Em paralelo, a inadimpléncia do crédito habitacional no Brasil vem diminuindo desde a promulgacio da
Lei n° 9.514/1997, que instituiu a alienacio fiduciaria de bens iméveis, conforme grafico abaixo.!

28,6% " P
INADIMPLENCIA CREDITO HABITACIONAL| Brasil

Atrasos superiores a 90 dias

9,4%
7,0%

5,4%

2,0%
32% g% 26%  24%  23%  1,0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

"Fonte: BCB. Matzo de 20719.

O IGP-M ¢ o indexador mais utilizado para corregdo de aluguel e parcelas no mercado imobilidrio. No
grafico abaixo, tracamos um comparativo entre a rentabilidade (em délares americanos) dos principais
indices do mercado e ativos emitidos com remunera¢iao pos-fixada de IGP-M + 8%a.a.
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Retorno Acumulado de 15 Anos
Jan 2004 - Jan 2019

15Y CAGR em USD
3 Mo T-Bill
S&P 500
IBOVESPA
[oh]]
1GPM+8% [EPEED

——3 Month T-Bill —— S&P 500
s CDI e |GP-M + 8,0% a.a
——IBOV USD — =60 per. Mov. Avg. (IGP-M + 8,0% a.a)

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO
Risco Tributdrio Relacionado a Alteracio de Aliquotas de FIT
Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Risco operacional
Risco de crédito dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo

PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 86 a
102 DESTE PROSPECTO.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIiDER,
DOS ASSESSORES LEGAIS, DO ESCRITURADOR E DO AUDITOR INDEPENDENTE

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo III da Instrugio CVM n° 400/03, esclarecimentos sobre o
Administrador, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto Definitivo, poderdo ser obtidos nos

seguintes enderegos:

Administrador e Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Av. Brigedeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, ¢j 202, Jardim Paulistano

CEP 01452-000, Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wandetley

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: mw@vortx.com.bt / jutidicofundos@vortx.com.br

Gestor

HABITAT CAPITAL PARTNERS ASSET MANAGEMENT LTDA.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n® 1.460, conjunto 43, Vila Olimpia
CEP 04548-005, Sao Paulo, SP

At.: Eduardo Malheiros / Camila Almeida

Tel.: +55 (11) 3297-8471

E-mail: malheiros@habitatcp.com.btr / camila@habitatcp.com.br

Coordenador Lider

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torte Sul, 25° ao 30° andates,
CEP 04543-010, Sio Paulo, SP

At.: St. Fabio Fukuda e Sra. Ana Alves

Tel.: +55 (11) 3526-1300

E-mail: dem@gxpi.com.br / termodeadesao.rf@xpi.com.br
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Assessor Legal do Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4100, 10° andar
CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: St. Marcos Ribeiro

Tel.: +55 (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

www.stoccheforbes.com.br

Assessor Legal do Administrador e do Gestor

CEPEDA ADVOGADOS

Rua Joaquim Floriano, 100, 10° andar

CEP 04534-000, Sao Paulo, SP

At.: Srs. Guilherme Cooke e Felipe Macedo

Tel.: +55 (11) 2823-2850

E-mail: guilherme.cooke@cepeda.law / felipe.macedo@cepeda.law

www.cepeda.law

Auditor Independente

BDO RCS Auditores Independentes - Sociedade Simples
Rua Major Quedinho, n® 90, 5° andar, Consolagao

CEP 01050-030, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3848-5880

https://www.bdo.com.br

Declaragio nos termos do artigo 56 da Instrugio CVM n° 400/03

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragcdes de veracidade das informagSes, nos

termos do artigo 56 da Instrugio CVM n° 400/03. Estas declaracoes de veracidade estdo anexas a este

Prospecto Definitivo nos Anexos IV e V, respectivamente.
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Declaragio nos termos do item 8 do Anexo III da Instrugio CVM n° 400/03

O Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor declaram que quaisquer outras informagdes ou
esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao

Administrador, ao Gestor e na CVM.
Informagdes Adicionais

O Coordenador Lider recomenda aos Investidores da Oferta, antes de tomar qualquer decisio de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto Definitivo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo ¢ adequado a Investidores da Oferta que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas,
sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Para uma avaliagdo adequada dos riscos associados ao investimento nas Cotas, os
investidores deverdo ler a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 102 deste Prospecto

Definitivo.

Este Prospecto Definitivo esta disponivel nas seguintes paginas da Internet:

. Administrador: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.: www.vortx.com.br (neste website, acessar “Fundos de Investimento”, em seguida pesquisar

por “FII Habitat II”” e entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”);

. Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Pablica”, em seguida clicar em “FII Habitat II - Oferta Publica de
Distribuicao Primaria da 1*° Emissdo de Cotas do Fundo”, entdo, clicar em “Prospecto

Definitivo”);

o CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicio”,
em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar”; acessar em “R§”
em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “HABITAT II - Fundo de Investimento

Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”);

° B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”,
depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucio para Emissores”, depois clicar em
“Ofertas Puablicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e
depois selecionar “HABITAT 1II - Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o

Prospecto Definitivo); e
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J FUNDOS.NET: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacoes Sobre Regulados”,
clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informa¢oes de Fundos”, em seguida
em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “HABITAT II - Fundo de Investimento
Imobilidrio”, acessar “HABITAT II - Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em

“Fundos.NET”, e, entio, localizar o “Prospecto Definitivo”)

O Aviso a0 Mercado foi disponibilizado nas seguintes paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3, e do Fundos.net, nos termos dos artigos 53 e
54-A, ambos da Instrucio CVM n° 400/03. O Anuncio de Inicio, o Antncio de Encerramento, eventuais
anuncios de retificagio, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta serdo
disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas paginas na rede mundial de computadores do

Administrador, do Coordenador Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:
ADMINISTRADOR

e VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

www.vortx.com.br (neste website, acessar “Fundos de Investimento”, em seguida pesquisar por
“FII Habitat IT” e entdo, clicar em “Aviso a0 Mercado”, “Anincio de Inicio” ou “Anuncio de

Encerramento”)
COORDENADOR LIDER

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

www.xpl.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em
seguida clicar em “FII Habitat II - Fundo de Investimento Imobilidrio- Oferta Publica de
Distribuiciao Primaria da 1* Emissao de Cotas do Fundo™ e, entao, clicar em “Aviso ao Mercado”,

“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”);
e COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicio”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”,
clicar em “HABITAT II - Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o “Aviso ao

Mercado”, “Antncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”);
e B3S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO

www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”,
depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “HABITAT II - Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o localizar o “Aviso a0 Mercado”, “Anuncio de

Inicio” ou “Anutncio de Encerramento”) e
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FUNDOS.NET:

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagbes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “HABITAT 1I - Fundo de Investimento
Imobiliario”, acessar “HABITAT II - Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entio, localizar o “Aviso ao Mercado”, o “Anuncio de Inicio” ou o “Andncio

de Encerramento”).
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INFORMACOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas da Emissdo e tera as caracterfsticas abaixo

descritas.
Autorizagio

A constitui¢do do Fundo foi deliberada e aprovada por meio do Instrumento de Constituigio e o
Regulamento foi aprovado nos termos do “Instrumento de Alteracio do Habitat II — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 13 de junho de 2019. A Emissio, a Oferta, o Preco de Emissio,

dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do Ato do Administrador.

Fundo

O Fundo foi constituido pelo Administrador por meio do Instrumento de Constituigdo, sendo regido
pelo Regulamento, pela Instrucio CVM n° 472/08, pela Lei n® 8.668/93, e pelas demais disposi¢oes legais

e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Numero da Emissio

A presente Emissao representa a 1* (primeira) emissiao de Cotas.

Valor Total da Emissédo

O valor total da emissao é de R$240.000.000,0 (duzentos e quarenta milhGes de reais).
Quantidade de Cotas

Foram emitidas 2.400.000 (duas milhées e quatrocentas mil) Cotas, considerando as Cotas do Lote

Adicional.
Cotas do Lote Adicional

Nos termos do parigrafo 2° do artigo 14 da Instrucio CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada foi acrescida em 20% (vinte por cento), ou seja, em 400.000 (quatrocentas mil)
Cotas adicionais, nas mesmas condi¢cdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e
do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que foram emitidas pelo Fundo na data de
realizacdo do Procedimento de Alocagio, sem a necessidade de novo pedido de registro da Ofertaa CVM

ou modifica¢io dos termos da Emissiao e da Oferta.

As Cotas do Lote Adicional emitidas também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de

colocagio pelo Coordenador Lider.

As Cotas do Lote Adicional emitidas tém as mesmas caractetisticas das Cotas inicialmente ofertadas e

integram o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.
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Prego de Emissao

No contexto da Oferta, o preco de emissao sera de R§100,00 (cem reais) por Cota.
Taxa de Saida

O Fundo nio tera taxa de saida dos Cotistas.

Taxa de Performance

O TFundo pagard ao Gestor, adicionalmente a Taxa de Gestdo prevista em Regulamento, uma
remuneragio equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da rentabilidade das Cotas que exceder 100%
(cem por cento) da variacio acumulada das taxas médias diarias dos DI — Dep6sitos Interfinanceiros de
um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela
B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), ja deduzidas todas as
demais despesas do Fundo, inclusive a Taxa de Administracio, a qual serd apropriada diariamente e paga
semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente ao de apuracio.

A apropriacdo da Taxa de Performance se iniciara a partir do inicio do Prazo de Dura¢io do Fundo.

Nao havera incidéncia da Taxa de Performance quando o valor da Cota do Fundo, na data da apuragao,

for igual ou inferior ao valor da Cota na data de pagamento da ultima Taxa de Performance.

Na hipétese de destituigdo ou substitui¢do do Gestor sem Justa Causa, permanecera o Fundo obrigado a
realizar o pagamento ao Gestor da Taxa de Performance proporcional apurada até a data da destitui¢ao
sem Justa Causa, se houver, e também a pagar Taxa de Performance referente aos resultados que vierem
a ser obtidos pelo Fundo nos 24 (vinte e quatro) meses subsequentes a data da efetiva substitui¢cio ou
destituicdo (conforme aplicavel), sendo certo que referida Taxa de Performance serd paga apenas ao
Gestor do Fundo que tenha sido substituido, ndo havendo quaisquer pagamentos a serem realizados ao
novo gestor a titulo de Taxa de Performance no petfodo ora previsto. Caso a destitui¢do ou substituicdo
do Gestor se dé por Justa Causa, o Gestor recebera a Taxa de Performance, se houver, devida até a data
da sua destituicdao ou substitui¢do, de forma proporcional ao respectivo perfodo de apuracio. Entende-
se por “Justa Causa” a apurac¢iio e comprovagio, por intermédio de decisdo judicial transitada em julgado,
de que (i) o Gestor atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violagdo de normas
e de regras do Regulamento, no desempenho de suas fungdes; ou (ii) condena¢ido do Gestor em crime
de fraude ou crime contra o sistema financeiro; ou (iii) impedimento do Gestor de exercer, temporatia
ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobilidrios brasileiro; ou (iv) requerimento de
faléncia pelo préprio Gestor; ou (v) decretacdo de faléncia, recuperagio judicial ou extrajudicial do

Gestor.
Aplicagao Minima Inicial

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta deverda adquirit a quantidade, minima, de 250
(duzentas e cinquenta) Cotas, considerando o Preco de Emissio, equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco

mil reais).
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Data de Emissao
Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas serda a Data de Liquidagao.
Forma de Subscrigao e Integralizagio

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Prazo de Colocacdo. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na
Data de Liquidagao junto as Institui¢oes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emissao. Caso apds
a Oferta ainda permanec¢a um saldo de Cotas a serem subscritas, inclusive aquelas provenientes de
falha na liquidagdo e/ou sobras de rateios, a integralizacdo das Cotas objeto da falha poderd ser
realizada junto ao Escriturador no Dia Util imediatamente subsequente 4 Data de Liquida¢io pelo

Preco de Emissao.
Distribui¢ao, Negociacao e Custodia

As Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA, e (i)
negociacio e liquidagio no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados

e operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Cotas realizadas pela B3.

Durante a colocagio das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota receberd, quando
realizada a respectiva liquidagido, recibo de Cota que, até a divulgacio do Antdncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, nido serid negocidvel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Andncio de Encerramento e da

obtencao de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.
O Escriturador serd responsavel pela custddia das Cotas que nio estiverem depositadas na B3.
Colocagio e Procedimento de Distribuigao

A Oferta consistira na distribui¢ao publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucdo CVM
n° 400/03, da Instrugao CVM n° 472/08 e das demais disposi¢oes legais e regulamentares aplicaveis, sob
a coordenacio do Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de colocagio (incluindo as Cotas
do Lote Adicional), nos termos do Contrato de Distribuicdo, e serd realizada com a participagdo das
Corretoras Consorciadas, observado o Plano de Distribuicio. A Oferta ndo contard com esforcos de

colocacio das Cotas no extetior.
Puablico Alvo da Oferta

O publico alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢io
de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do attigo 1° da Instrucio da CVM n® 494,
de 20 de abril de 2011, conforme alterada. Os Investidores da Oferta interessados devem ter
conhecimento da regulamentagio que rege a matéria e ler atentamente este Prospecto
Definitivo, em especial a secao “Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 102 deste Prospecto, para

avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséo, a
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Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o

Regulamento.
Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da Oferta
que sejam (i) controladores e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como seus
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores
e/ou administradores de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores
e demais prepostos de qualquer das Instituicdes Patticipantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediaciio ou de suporte operacional diretamente envolvidos na estruturacido da Oferta; (iv) agentes
autbnomos que prestem servicos ao Administrador, ao Gestor ou a qualquer das Instituiges
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Administrador, o Gestor ou
qualquer das Institui¢bes Participantes da Oferta, contrato de prestacio de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador, pelo Gestor ou por qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das Institui¢oes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v”” acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos da
Instrucio CVM 505/11. A participagdo de Pessoas Vinculadas na subscrigio e integralizagio das
Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para maiores
informagdes a respeito da participacido de Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a segdo “Fatores
de Risco” em especial o fator de risco “O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que
sejam Pessoas Vinculadas poderi promover reducio da liquidez das Cotas no mercado

secundirio” na pagina 100 deste Prospecto.

Nio foi verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente
ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), tendo sido, portanto, permitida a colocacdo de
Cotas junto aos Investidores da Oferta que fossem considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do
artigo 55 da Instrucio CVM n° 400/03.

Procedimento de Alocagio

Foi adotado o Procedimento de Alocacio, organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, nos termos do
artigo 44 da Instrucio CVM n° 400/03, pata a verificacio, junto aos Investidores da Oferta, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e com recebimento
de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicagido
Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e
2o Gestor, da emissdo e da quantidade das Cotas do Lote Adicional emitidas. Puderam participar do
Procedimento de Alocagio os Investidores da Oferta que fossem considerados Pessoas Vinculadas, sem

limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional). O
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investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir
a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para mais informagdes veja a segido “Fatores de
Risco Relacionados a Emissio, a Oferta e as Cotas — O investimento nas Cotas por Investidores
da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redugio da liquidez das Cotas no

mercado secundario”, na pagina 100 deste Prospecto.
Plano de Distribuigdo

Observadas as disposi¢des da regulamentagio aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta sob o
regime de melhores esforcos de colocagio, de acordo com a Instrugio CVM n° 400/03, com a Instrucio
CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicio adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugio CVM n° 400/03, o qual leva em consideragio
as relacoes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador
Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo;
(i) a adequacio do investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos
para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo

Coordenador Lider.

A presente Oferta foi efetuada, ainda, com observincia dos seguintes requisitos: (i) foi utilizada a
sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nio Institucionais, conforme
indicado abaixo; (ii) buscou-se atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na subscri¢do das
Cotas; (iii) foi observada, ainda, a Aplicagdo Minima Inicial inexistindo valores maximos. Nao ha
qualquer outra limitagdo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor da Oferta (pessoa fisica ou
juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passard a
sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas. Para mais informacgdes veja a segao “Fatores de
Risco — Risco Tributario Relacionado a Alteragio de Aliquotas de FII” nas paginas 86 a 87 deste

Prospecto.

O Plano de Distribuicdo foi fixado nos seguintes termos: (i) as Cotas foram objeto da Oferta; (ii) a
Oferta teve como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais;
(iii) apds a divulgacio do Aviso ao Mercado e a disponibilizacio do Prospecto Preliminar aos
Investidores da Oferta, foram realizadas Apresentages para Potenciais Investidores; (iv) os materiais
publicitarios ou documentos de suporte as Apresentagdes para Potenciais Investidores utilizados foram,
conforme o caso, encaminhados 4 CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s a sua utilizagio, nos termos da
Deliberacdo da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019, ou encaminhados a CVM previamente a sua
utilizagdo, nos termos do artigo 50, pardgrafo 5°, da Instrucio CVM n° 400/03; (v) apds as Apresentagoes
para Potenciais Investidores e a obtengdo do registro da Oferta na CVM, o Coordenador Lider realizou
o Procedimento de Aloca¢io, nos termos abaixo indicados; (vi) concluido o Procedimento de Alocacio,

o Coordenador Lider consolidou os Pedidos de Reserva dos Investidores Nio Institucionais, inclusive
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daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as inten¢oes de investimento dos Investidores Institucionais
para subscricao das Cotas; (vii) observados os termos e condi¢cdes do Contrato de Distribuicio, a Oferta
somente tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) o registro para distribui¢ao
e negociagao das Cotas na B3; (c) a divulgacio do Anuncio de Inicio; (d) a disponibilizacio deste
Prospecto Definitivo aos Investidores da Oferta, nos termos da Instru¢io CVM n° 400/03; (viii) iniciada
a Oferta: (a) os Investidores Nao Institucionais que manifestaram interesse na subscricdo das Cotas
durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido de Resetva, e/ou (c) os Investidores
Institucionais que encaminharam suas ordens de investimento nas Cotas, observada a Aplicagio Minima
Inicial, e tiveram suas ordens alocadas deverdo assinar o boletim de subscricdo e o termo de adesdo ao
Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento, a
critério do Administrador, do Gestor em conjunto com o Coordenador Lider; (ix) a colocagao das Cotas
sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com do Plano de Distribui¢do; (x) ndo
sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da Oferta
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; (xi) a coloca¢io das Cotas serd realizada de
acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano de Distribuicio; e (xii) uma vez encerrada
a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacio do Anuncio de

Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucio CVM 400.
Oferta Nio Institucional

Os Investidores Nio Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas tiveram que preencher e apresentar a uma unica Institui¢do Participante da Oferta
suas ordens de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o Periodo de Reserva. Os
Investidores Nio Institucionais tiveram que 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 Institui¢do Participante da Oferta.

No minimo, 200.000 (duzentas mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 10%
(dez por cento) do Valor Total da Emissio, foram destinadas, prioritariamente, a Oferta Néo
Institucional, sendo certo que, o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, aumentaram a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nio Institucional,

considerando as Cotas do Lote Adicional emitidas.

Os Pedidos de Reserva foram efetuados pelos Investidores Néo Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, exceto pelo disposto nas alineas (ii), (iif) e (v) abaixo, e observaram as condi¢des do proprio
Pedido de Reserva, de acordo com as seguintes condi¢des e observados os procedimentos e normas de

liquidacio da B3:

) durante o Petiodo de Reserva, cada um dos Investidores Nao Institucionais interessados em

participar da Oferta tiveram que realizar a reserva de Cotas, mediante o preenchimento do Pedido

65



(iv)

)

de Reserva junto a uma unica Instituicao Participante da Oferta e nio sendo estipulados valores

maximos de investimento;

cada Investidor Nio Institucional, incluindo os Investidores da Oferta que fossem Pessoas
Vinculadas, pode no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesio a Oferta, nos termos
do descrito na secio “Informacées Relativas a Emissdao, a Oferta e as Cotas - Distribuicio

Parcial”, nas paginas 69 a 70 deste Prospecto;

a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Néo
Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional até as 10:00 horas do Dia
Util imediatamente anterior a2 Data de Liquidacio pela Instituicio Participante da Oferta que
houver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de mensagem enviada ao endereco
eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone, fac-simile ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao
valor do Pedido de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio observado o Critério de Rateio

da Oferta Nio Institucional,;

os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (iii)
acima junto a Instituicao Participante da Oferta com que tenham realizado o respectivo Pedido
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da Data de Liquidagao.
Nio havendo pagamento pontual a Instituigdo Participante da Oferta junto a qual o Pedido de
Reserva e o Boletim de Subscricio tenham sido formalizados, estes serdo automaticamente

cancelados;

até as 16 horas da Data de Liquidagio, a B3, em nome de cada Institui¢ao Participante da Oferta junto
aqual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo
de Cotas correspondente a relacio entre o valor do investimento pretendido constante do Pedido de
Reserva e o Preco de Emissao, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas
nos incisos (i), (iii) e (v) e na se¢iao “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas - Suspensio,
Modificacao, Revogacio ou Cancelamento da Oferta” nas paginas 72 a 73 deste Prospecto e a
possibilidade de rateio prevista na se¢do “InformacSes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Cotas -
Critério de Rateio da Oferta Nio Institucional” na pagina 67 deste Prospecto. Caso tal relacio resulte
em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior numero

inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracdo; e

os Investidores Nao Institucionais deverio realizar a integralizagio/liquidacao das Cotas mediante o
pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo
com o procedimento descrito acima. As Instituiges Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou

mantida pelo respectivo Investidor Nio Institucional.

Os Investidores Nio Institucionais tiveram que indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido

de Reserva, a sua qualidade ou nio de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser
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cancelado pela respectiva Institui¢do Participante da Oferta. Nao foi verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), tendo sido, portanto, permitida a colocagdo de Cotas junto a Investidores Nao
Institucionais que fossem considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugio CVM

n°® 400/03.

Recomendou-se aos Investidores Nio Institucionais interessados na realizagiao de Pedido de
Reserva que (i) lessem cuidadosamente os termos e condigdes estipulados no Pedido de
Reserva, especialmente no que se refere aos procedimentos relativos a liquidagao da Oferta e
as informagdes constantes deste Prospecto Definitivo, em especial a se¢ao “Fatores de Risco”,
nas paginas 86 a 102 deste Prospecto Definitivo para avaliagdo 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; (ii) verificassem com
a Institui¢do Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de
Reserva, se essa, a seu exclusivo critério, exigira (a) a abertura ou atualizagdo de conta e/ou
cadastro, e/ou (b) a manutengio de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida,
para fins de garantia do Pedido de Reserva; (iii) verificassem com a Institui¢do Participante
da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Reserva, a possibilidade de
débito antecipado da reserva por parte da Instituicdo Participante da Oferta; e (iv) entrassem
em contato com a Institui¢dao Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informagdes
mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pela Instituigdo Participante da Oferta para a
realizagdo do Pedido de Reserva ou, se for o caso, para a realizagdo do cadastro na Instituigdo
Participante da Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada

Institui¢ao Participante da Oferta.
Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional

O total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que fossem considerados Pessoas Vinculadas, foi superior ao percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nio Institucional, ou seja, a 10% (dez por cento) das Cotas. Desse
modo, o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, aumentou a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de Reserva, e as Cotas

remanescentes foram destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
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Oferta Institucional

Apbs o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao foram colocadas na
Oferta Nio Institucional foram destinadas a colocagio junto a Investidores Institucionais, por meio
do Coordenador Lider, nido tendo sido admitidas para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes

procedimentos (“Oferta Institucional”):

@) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Cotas tiveram que apresentar suas ordens de investimento as Institui¢oes
Participantes da Oferta, na data de realizagio do Procedimento de Alocagao, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de

investimento;

(i) os Investidores Institucionais tiveram a faculdade, como condicio de eficicia de suas ordens de
investimento da Oferta, de condicionar sua adesdo, nos termos do descrito na secao “Informacdes
Relativas a2 Emissdo, a Oferta e as Cotas - Distribuicdo Patcial”, nas paginas 69 a 70 deste

Prospecto;

(iii) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional assumiu a
obrigacio de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional,

para entdo apresentar suas ordens de investimento durante o Procedimento de Alocagio;

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior 2 Data de Liquidacio, o Coordenador Lider
informard aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco eletrénico, ou, na sua
auséncia, por telefone ou fac-simile, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever
e o Preco de Emissdo. Os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda
corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na Data de Liquidag¢io, de acordo com

as normas de liquida¢do e procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores Institucionais tiveram que indicar, obrigatoriamente, nas respectivas ordens
de investimento, a sua qualidade ou nio de Pessoa Vinculada. Nio foi verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar
as Cotas do Lote Adicional), tendo sido, portanto, permitida a colocacio de Cotas junto a
Investidores Institucionais que fossem considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da
Instrucio CVM n° 400/03.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

As inten¢oes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excederam o total de
Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Nao Institucional, de modo que o Coordenador
Lider deu prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador ¢ o Gestor, melhor atendiam aos objetivos da Oferta, quais

sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes
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critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem
como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos

imobiliarios.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias
2 “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e 2 Oferta Institucional,

em conjunto.
Disposi¢coes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidagio, recibo de Cota que, até a disponibilizacio do Anincio de Encerramento e da
obtencao de autorizagdo da B3, nio sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal
Cota depois de divulgado o Antncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacio da B3, quando

as Cotas passario a ser livremente negociadas na B3.

As Institui¢coes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens acolhidas
no ambito das ordens de investimento e 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.
Distribuigao Parcial

Foi admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢io CVM n° 400/03, a distribui¢do parcial das
Cotas, sendo que a Oferta em nada seria afetada caso ndo houvesse a subscri¢ao e integralizacdo da

totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que fosse atingida a Captacio Minima.

A manutencdo da Oferta estava condicionada a subscricdo e integraliza¢io de, no minimo, 500.000
(quinhentas mil) Cotas. As Cotas que nio forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Prazo de Colocagao deverdo ser canceladas. Uma vez atingida a Capta¢ao Minima, o Administrador
e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, puderam decidir por reduzir o Valor Total
da Emissao até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagdo Minima e o Valor

Total da Emissao, hipétese na qual a Oferta poderia ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipotese, o Investidor da Oferta teve a faculdade, como condicio de eficacia seus Pedidos de
Reserva, ordens de investimento e aceitacio da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos termos
do artigo 31 da Instrugio CVM 400, a que houvesse distribui¢do: (i) do Valor Total da Emissdo; ou (ii)

de uma quantidade minima de Cotas, que nio podera ser inferior a Captacao Minima.

Caso a aceitacdo estivesse condicionada ao item (ii) acima, o Investidor da Oferta teve que indicar se
pretendia receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao
entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestagio, o interesse do Investidor da Oferta, conforme o caso, em
receber a totalidade das Cotas objeto do Pedido de Reserva ou da ordem de investimento, conforme o

Ccaso.
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Na hipétese de o Investidor da Oferta indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por

Investidor da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Caso nio fosse atingida a Capta¢io Minima, a Oferta seria cancelada. Neste caso, caso o Investidor
da Oferta ja tenha efetuado o pagamento do preco de integralizacio das Cotas, referido preco de
integralizacdo serd devolvido sem juros ou corre¢io monetaria, sem reembolso de custos incorridos e
com dedugio dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o nio
implemento da condi¢do, observado que, com relagio as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal

procedimento sera realizado fora do 4mbito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Adicionalmente, em qualquer das hipéteses acima, ndo havera abertura de prazo para desisténcia,

nem para modificagdo dos Pedidos de Reserva e das intencdes de investimento.

Por fim, caso houvesse captaciao abaixo do Valor Total da Emissdo, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou ordens de investimento, condicionasse a sua adesdao a Oferta,
nos termos do artigco 31 da Instrucio CVM 400, a que houvesse distribuicdo da integralidade do
Valor Total da Emissao, nao teria o seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo seria cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da
Oferta ja tivesse realizado qualquer pagamento, estes valores depositados seriam devolvidos sem juros
ou cotrecio monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducio dos valores relativos aos
tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data em que tivesse sido verificado o nao implemento da condi¢ao, observado que, com
relacao as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento seria realizado fora do ambito da

B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
Prazo de Colocagio

O prazo de distribuigao publica das Cotas é de 6 (seis) meses a contar da data de divulga¢do do Antncio

de Inicio, ou até a data de divulgacdo do Antncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.
Fundo de Liquidez e Estabilizacdo do Prego das Cotas

Nio sera constituido fundo de manutengio de liquidez ou estabiliza¢ao de precos para as Cotas.

Formador de Mercado

O Administrador pode vir a contratar Formadores de Mercado, nos termos da Instrugio CVM n° 472/08.
Os Formadores de Mercado atuario conforme regulamentacio da Instrucio CVM n° 384/03, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, bem
como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da B3 e da Camara
de Compensagio, Liquidagdo e Gerenciamento de Riscos de Operagbes no Segmento Bovespa e da
central depositaria da B3. Os Formadores de Mercado realizardo operagGes destinadas a fomentar a
liquidez das Cotas de emissao do Fundo. As obrigacdes dos Formadores de Mercado deverdo estar

previstas em instrumento de contratacdo especifico, que devera observar a legislagio aplicavel.
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Alocagao e Liquidagao Financeira
A Oferta contara com processo de liquidagao via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacio fisica e financeira da Oferta se dara na Data de Liquidagio, sendo certo que a B3 informara
ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidago, e que a Instituicdo
Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3. O Coordenador
Lider e as Corretoras Consorciadas fardo sua liquidag¢do exclusivamente conforme contratado no

Contrato de Distribuicio e no termo de adesio ao Contrato de Distribuicio, conforme o caso.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagio pela B3, ao Coordenador
Lider, este verificou que: (i) a Captacio Minima foi atingida; (if) o Valor Total da Emissio foi atingido; e
(i) houve excesso de demanda; diante disto, o Coordenador Lider definiu que havera liquidacao da

Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacio, as Cotas subscritas nio sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador no 1° (primeiro) Dia Util imediatamente subsequente 4 Data de Liquidagio pelo Preco de
Emissio, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador
ocorram novas falhas por Investidores da Oferta de modo a nio ser atingido a Captagdo Minima, a Oferta
sera cancelada e as Institui¢oes Participantes da Oferta deverao devolver os recursos aos Investidores da
Oferta eventualmente depositados, os quais deverido ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidag¢ao, com dedugio, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for supetior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da
Oferta. Na hipotese de restituicio de quaisquer valores aos Investidores da Oferta, estes deverio fornecer

recibo de quitagio relativo aos valores restituidos.

Caso, ap6s a conclusio da liquidagiao da Oferta, a Captagdo Minima seja atingida, a Oferta podera ser

encerrada e eventual saldo de Cotas nio colocado sera cancelado pelo Administrador.

Para mais informagdes acerca da Distribuicdo Parcial, veja a secdo “Informacées Relativas a

Emissao, a Oferta e as Cotas - Distribui¢ido Parcial” nas paginas 69 a 70 deste Prospecto.
Inadequagdo da Oferta a Certos Investidores da Oferta

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de
risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a
diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez
das Cotas e a oscilagdo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou
a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos
de investimento imobiliario ndo ¢ adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no

mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
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disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscri¢io de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugio CVM n° 494/11. O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta
devem ler cuidadosamente a segido “Fatores de Risco”, nas paginas 86 a 102 deste Prospecto,
para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissio, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas,
bem como o Regulamento, antes da tomada de decisio de investimento. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspensio, Modificagio, Revogagdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos attigos 25 a 27 da Instrugio CVM n° 400/03, (a) a
modificacio devera ser divulgada imediatamente através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a
divulgacao da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitacGes da Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os Investidores da Oferta que ja tiverem
aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicagio passivel de comprovagio, a respeito da modificagao efetuada, para
que confirmem, até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicado por
escrito sobre a modificagdo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do Investidor da Oferta em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor
da Oferta que revogar sua aceitacio ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissio, referido Preco
de Emissao sera devolvido sem juros ou corre¢io monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducio dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias

Uteis contados da data da respectiva revogacio.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informagbes constantes do Prospecto Preliminar e deste
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta ou a sua
decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM
n° 400/03; o Investidor da Oferta que ji tiver aderido a4 Oferta deverd ser comunicado diretamente, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovagao, a respeito e podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisio ao Coordenador Lider (i) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data da
comunicag¢io por escrito pelo Coordenador Lider sobre a modificacio efetuada, no caso da alinea (a)
acima; e (ii) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicado por escrito

sobre a suspensdo da Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o

72



interesse do investidor em nao revogar sua aceitagao. Em ambas situa¢oes, se o Investidor da Oferta que
revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissio, referido Preco de Emissio
sera devolvido sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducio dos
valores relativos a0s tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis

contados da data da respectiva revogagao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucio CVM n° 400/03; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucio CVM n° 400/03; ou (c) o Contrato de
Distribuicio seja resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider e o
Administrador comunicario tal evento aos Investidores da Oferta, que poderd ocorrer, inclusive,
mediante publicacio de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissio,
referido Preco de Emissdo sera devolvido sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos
incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacio do cancelamento, da resilicio do Contrato de

Distribuicio ou da revogacio da Oferta.
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CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

# Evenos . Daa0®

10/05/2019
1 e Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM e a B3 /05/
14/06/2019
e Divulgacio do Aviso ao Mercado /06/
2
e Disponibilizacao do Prospecto Preliminar
24/06/2019
e Inicio do Petiodo de Reserva /06/
3
e Inicio das Apresentacdes para Potenciais Investidores (roadshow)
18/07/2019
4 e Concessio do registro da Oferta pela CVM 107/
e Encerramento do Periodo de Reserva 23/07/2019
5
e Encerramento das Apresentagdes para Potenciais Investidores
24/07/2019
6 o Procedimento de Alocacio /07/
2 201
e Divulgagio do Antncio de Inicio 6/07/2019
7
e Disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo
29/07/2019
8 o Data de Liquidacio 107/
. . . . 30/07/2019
9 e Data estimada para a divulgacido do Anuncio de Encerramento

(1) As datas previstas para os eventos futuros sio meramente indicativas e estio sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do
Administrador, do Gestor e do Coordenador Lider. Qualquer modificagio no cronograma da distribui¢io deverd ser comunicada 2 CVM e podera ser analisada

como modificagio da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrucao CVM n° 400/03.

(2) Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspensio, prorrogagio, revoga¢io ou modificagio da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para informagoes
sobre manifestacio de aceitacio a Oferta, manifestacio de revogagio da aceitagio a Oferta, modificagio da Oferta, suspensio da Oferta e cancelamento ou revogagiao
da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma para devolugio e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja as se¢oes “Informagtes

Relativas a Emissio, 2 Oferta e as Cotas — Suspensio, Modificacio, Revogacio ou Cancelamento da Oferta” nas paginas 72 a 73 deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo informados por
meio da disponibilizagio de documentos na rede mundial de computadores, nos enderecos indicados
abaixo nas paginas: (a) do Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (¢) do

Fundos.net, administrado pela B3.

O Coordenador Lider realizou apresentacoes aos investidores (rvadshow), no Brasil, a partir da data de

divulgacio do Aviso ao Mercado e da disponibilizagdo do Prospecto Preliminar.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pelo Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, incluindo para distribuir as Cotas, sob o regime de melhores

esforcos de colocagio, nao sendo responsaveis por saldo de Cotas eventualmente nio subscrito.

De acordo com o Contrato de Distribuicio, poderio, ainda, ser contratadas outras institui¢oes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida neste Prospecto Definitivo,

observado o disposto na regulamentacio vigente.

O Coordenador Lider ¢ autorizado a representar o Fundo junto 2 CVM, bem como junto a outras
institui¢des publicas ou privadas, podendo assinar todos os documentos necessarios a implementagdo do

objeto do Contrato de Distribuicio.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condi¢oes de cumprimento das atribui¢bes que decorrem do
Contrato de Distribuicio, o Fundo o nomeou seu procurador, investido de poderes especiais para dar
quitacdo nos boletins de subscricdo das Cotas cujo processamento venha a realizar, podendo o mesmo
ser substabelecido, total ou parcialmente, Gnica e exclusivamente, as demais InstituicGes Participantes da
Oferta.

Regime de Colocacio

As Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional) serdo distribuidas, pelo Coordenador Lider, no Brasil,

sob regime de melhores esfor¢os de colocagio.
Comissionamento

A titulo de remuneragio pelos servicos de coordenacio e estruturacio da Oferta e colocacdo das Cotas,
o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagiao, um

comissionamento a ser dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

) Comissio de Coordenagiao e Estruturagdo: A esse titulo, o Fundo pagara ao
Coordenador Lider uma remuneragio equivalente a 1% (um por cento) incidente sobre o
valor total das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se

emitidas; e

(i) Comissio de Remuneragdao dos Canais de Distribuigao: A esse titulo, o Fundo pagara
a0 Coordenador Lider uma remuneragio equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas, incluidas as
Cotas do Lote Adicional, se emitidas. Esta remunera¢io podera ser repassada, no todo ou
em parte, as Corretoras Consorciadas que aderirem a Oferta, a critério do Coordenador
Lider. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o Fundo para que este pague
diretamente as Corretoras Consorciadas, deduzindo os montantes dos valores devidos ao

Coordenador Lider. Nao havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda
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e qualquer remuneragio dos canais de distribuicdo sera descontada integralmente desta

Comissao de Remuneracdo dos Canais de Distribuicdo paga ao Coordenador Lider.

O custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos, comissionamento e
reembolso devido ao Coordenador Lider no dmbito da Emissio serdo arcados pelo Fundo. Os
pagamentos devidos serdo liquidos de dedugdes e retengbes fiscais de qualquer natureza, incluindo-se
quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as operacdes da espécie da Emissio,
bem como quaisquer majora¢oes das aliquotas dos tributos ja existentes. Dessa forma, todos os
pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribui¢do para o Programa de Integracdo Social - PIS; e a
Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, de forma que o Coordenador Lider

receba o Comissionamento como se tais tributos ndo fossem incidentes (Gross #p).

O pagamento do Comissionamento acima descrito ao Coordenador Lider devera ser feito a vista, em
moeda corrente nacional, por meio da B3, de acordo com os seus procedimentos operacionais, em até 1

(um) Dia Util contado da Data de Liquidacio, conforme indicado no Contrato de Distribui¢io.
Condig¢ées Precedentes

Sob pena de resilicao, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas observado
o disposto no Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider
previstos no Contrato de Distribui¢io esta condicionado, mas nio limitado, ao atendimento das seguintes
Condig¢oes Precedentes (consideradas condigbes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.4006,

de 10 de janeiro de 2002), a exclusivo critério do Coordenador Lider, até a data de concessio do registro
da Oferta pela CVM:

@ obtencio pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para
prestacdo dos servicos relacionados a estruturacio e coordenacgio da Oferta, bem como

a distribuicéo publica das Cotas;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratacao dos Assessores Legais e
dos demais prestadores de servicos da Oferta, bem como remuneracdo e manutengao de

suas contratagdes pelo Gestor as expensas do Fundo, nos termos da legislacio em vigor;
(iif) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao conteido
da documentacdo da operacio em forma e substancia satisfatéria as Partes e seus

Assessores Legais e em concordancia com as legislagoes e normas aplicaveis;

(iv) obtencao do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas

neste Contrato e no Regulamento do Fundo;

) obtencio do registro das Cotas para distribuicdo e negociacao nos mercados primarios e

secundarios administrados e operacionalizados pela B3;
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(vi)

(vi)

(viit)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

manuten¢io do registro do Gestor perante a CVM, bem como do formulario de

referéncia na CVM devidamente atualizado;

negociagdo, formalizacio e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos
necessarios para a efetivacdo da Oferta e a constituicio do Fundo, incluindo, sem limita¢io,
o Instrumento de Constituicao, o Ato do Administrador, o Regulamento, entre outros, os
quais conterao substancialmente as condi¢oes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de
outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de

acordo com as praticas de mercado em operag¢Ses similares;
realizacdo de business due diligence previamente ao inicio do rvad show e a Data de Liquidagio;

fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos Assessores
Legais, de todos os documentos e informagbes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas aplicaveis a
Oferta, bem como para conclusio do procedimento de due diligence, de forma satisfatoria
ao Coordenador Lider e aos Assessores Legais (o qual deve agir de boa-fé ao demonstrar
a sua satisfacdo ou insatisfacdo, conforme o caso, quanto a conclusio do procedimento

de dne diligence);

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corre¢io das informagdes enviadas e
declaracoes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos
documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo serdo responsaveis pela
veracidade, validade, suficiéncia e completude das informacdes fornecidas, sob pena do

pagamento de indenizagdo nos termos deste Contrato;

nao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia
verificada nas informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, agindo de boa fé e de forma razoavel, deverd decidir sobre a

continuidade da Oferta;

conclusio, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada
pelos Assessores Legais nos termos deste Contrato e conforme padrio usualmente
utilizado pelo mercado de capitais em operacoes similares, devendo o Coordenador Lider
agir de boa-fé ao demonstrar a sua satisfacdo ou insatisfacdo, conforme o caso, quanto

ao cumprimento da referida due diligence
recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em termos

satisfatérios ao Coordenador Lider, devendo o Coordenador Lider, no entanto, agir de

boa-fé ao demonstrar a sua satisfacdo ou insatisfacio, conforme o caso, quanto a redagao
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xvili)

tinal da referida /ega/ opinion, da redacio final do parecer legal (fegal opinion) dos Assessores
Legais, que nio apontem inconsisténcias materiais identificadas entre as informacgoes
fornecidas nos Prospectos e as analisadas pelos Assessores Legais durante o
procedimento de due dilligence, bem como confirme a legalidade, a validade e a
exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das
Cotas, de acordo com as praticas de mercado para operagdes da mesma natureza, sendo

que as Jegal opinions nao deverdo conter qualquer ressalva;

obtencio pelo Gestor, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes envolvidas, de
todas e quaisquer aprovagoes, averbacdes, protocolizacdes, registros e¢/ou demais
formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia,
formalizacdo, precificacdo, liquidacdo, conclusio e validade da Oferta e dos demais
documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos governamentais e nido governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do
seu setor de atuacgio; (i) quaisquer terceiros, inclusive credores, institui¢oes financeiras e
o Banco Nacional de Desenvolvimento Economico e Social — BNDES, se aplicavel; e

(i) 6rgao dirigente competente do Gestor;

nao ocorréncia de alteracao adversa nas condi¢cGes econdmicas, financeiras, reputacionais
ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e¢/ou de qualquer sociedade ou
pessoa de seus respectivos Grupos Econémicos, que altere a razoabilidade economica da
Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacoes aqui

previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

manutencao do setor de atuacio do Fundo e nio ocorréncia de possiveis alteracGes no
referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que

possam vir a afetar negativamente a Oferta;

nio ocorréncia de qualquer alteracio no Grupo Econdémico do Gestor e/ou do
Administrador, ou qualquer alienacio, cessdo ou transferéncia de a¢oes do capital social
de qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do Grupo Econémico do
Administrador, em qualquer operagdo isolada ou série de operagdes, que resultem na
perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto do

Gestor e/ou do Administrador;

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dio ao Gestor e¢/ou ao Administrador e¢/ou a qualquer outra sociedade de seus
respectivos Grupos Econémicos, bem como aos ativos que integrardo o patrimoénio do

Fundo, condi¢io fundamental de funcionamento;
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(xix)

(xx)

(xx1)

(xxii)

(xxiit)

(xxiv)

(xxv)

que, nas datas de inicio da procura dos Investidores da Oferta e de distribuicao das Cotas,
todas as declaracoes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador e constantes nos
documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como ndo ocorréncia de
qualquer alteracio adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material
nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira

sobre a continuidade da Oferta;

nao ocorréncia de (i) liquidagdo, dissolugdo ou decretacio de faléncia de qualquer
sociedade do Grupo Economico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do
Administrador do Fundo; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo
Econdémico do Gestor e/ou do Grupo Econdémico do Administrador; (iii) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econ6émico
do Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador e nido devidamente elidido
antes da data da realizacdo da Oferta; (iv) propositura por qualquer sociedade do Grupo
Econoémico do Gestor e/ou do Grupo Econdémico do Administrador, de plano de
recuperacio extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologacio judicial do referido plano; ou (v) ingresso por
qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do

Administrador em juizo, com requerimento de recuperagio judicial;

cumprimento pelo Gestor ¢ pelo Administrador de todas as obrigacbes aplicaveis
previstas na Instrugio CVM 400/03 incluindo, sem limitacio, obsetrvar as regras de
petiodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta objeto deste
Contrato previstas na regulamentacio emitida pela CVM, bem como pleno atendimento
ao Codigo ANBIMA;

cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes previstas neste Contrato e nos
demais documentos da Oferta, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme

aplicaveis;

recolhimento, pelo Gestor e/ou pelo Fundo, de todos tributos, taxas e emolumentos

necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violacio ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer das
Leis Anticorrup¢ao pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer
sociedade do Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do

Administrador, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionatios;
nio ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental,

autarquia ou ente da administragdo publica, na prestagio de servigos fornecidos pelo

Gestor, pelo Administrador ou por qualquer de suas respectivas controladas;
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(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxx1)

nao terem ocorrido alteragdes na legislacio e regulamentacio em vigor, relativas as Cotas
e/ ou ao Fundo, que possam criar obsticulos ou aumentar substancialmente os custos
inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributdrias que criem tributos ou

aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos Investidores da Oferta;

verificagio de que todas e quaisquer obrigacoes pecuniarias assumidas pelo Gestor e/ou
pelo Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu Grupo
Econdémico, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e

pontualmente adimplidas;

rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador do Fundo e qualquer sociedade
do Grupo Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econoémico do Administrador, da
Legislacio Socioambiental, adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor e o Administrador
obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
economicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgios
Municipais, Hstaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou

regulamentar as normas ambientais em vigor;

autorizacio, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador possa realizar a
divulgacio da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do
Administrador, nos termos do artigo 48 da Instrug¢ago CVM 400 /03, para fins de
martketing, atendendo a legislacdo e regulamentac¢io aplicaveis, recentes decisdes da CVM

e as praticas de mercado;
acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao conteddo do material de
marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais Investidores da

Oferta, com o intuito de promover a plena distribuicio das Cotas; e

o Gestor e/ou o Fundo arcar com todo o custo da Oferta.
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Na hipétese do nio atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes, o Coordenador Lider podera
decidir pela ndo continuidade da Oferta. Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da
Oferta, a Oferta nio sera efetivada e nio produzira efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto pela
obrigacio do Gestor de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relagdo a

Oferta, conforme previsto no Contrato de Distribuicio.
Copia do Contrato de Distribui¢do e dos termos de adesdo ao Contrato de Distribuigdo

A cépia do Contrato de Distribuicio e dos termos de adesdo estardo disponiveis aos investidores, para
consulta ou reprodugio, na CVM, nas sedes ou escritorio do Administrador e do Coordenador Lider,
conforme o caso,nos enderecos informados na secio “Identificacio do Administrador, do Gestor, do
Coordenador Lider, dos Assessores Legais, do Escriturador e do Auditor Independente” nas paginas 55

a 56 deste Prospecto Definitivo.
Data de Liquidagio

A Data de Liquidacdo das Cotas estd prevista para ocorrer em 29 de julho de 2019.
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CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUICAO

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor
da Oferta na Data de Emissao, considerando a colocac¢io da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas,

podendo haver alteracdes em eventual emissdo das Cotas do Lote Adicional.

L. % em Relagdo ao
. Custo Total da Custo Unitario por
Comissoes e Despesas Valor Total da
Oferta (R$) Cota (R$)
Oferta
Comissio de Coordenacio e 2.213.613,72 1,11 1,11%
Estruturagao (1)
Comissdo de Remuneracio 3.320.420,59 1,66 1,66%
dos Canais de Distribuicio
M
Advogados 260.000,00 0,13 0,13%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,16 0,16%
Taxa de Registro e de 103.217,75 0,05 0,05%
Distribuiciao na B3
Taxa de Registro na 7.072,00 0,003 0,003%
ANBIMA
Roadshow 40.000,00 0,02 0,02%
Outras Despesas) 25.000,00 0,01 0,01%
TOTAL (2) 6.286.638,42 3,14 3,14%

(1) Valores estimados, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre as comissdes, que
serdo arcados pelo Fundo.

(2) Os valores da tabela consideram o valor base da Oferta de R$ 200.000.000,00.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo III da Instrugao CVM n° 400/03, sio descritos abaixo o
relacionamento do Administrador e Custodiante, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador Lider
e as sociedades de seus respectivos grupos econdémicos, além do relacionamento referente a presente

Oferta, conforme a seguir descrito.
RELACIONAMENTO ENTRE O FUNDO E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Fundo ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o

Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

Nao obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagio de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagoes de banco de investimento, incluindo a coordenagao de outras ofertas de cotas
do Fundo, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias 2 condugio
das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a

contrata¢do pelo Fundo.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, o Fundo nio possui qualquer outro relacionamento

relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Coordenador Lider e o Fundo nio identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de cada parte com relagio ao
Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Gestor ndo possui qualquer

outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

Nio obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Gestor,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento pata realizacio de investimentos e/ou em
quaisquer outras operag¢des de banco de investimento, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider
ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdémico tais produtos e/ou servicos de banco de
investimento necessarias a condu¢do das atividades do Gestor, observados os requisitos legais e

regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacio pelo Fundo.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, o Gestor ndo possui qualquer outro relacionamento

relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses

decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de cada parte com relagdo ao
Fundo.
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RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR (ESCRITURADOR E
CUSTODIANTE) E O COORDENADOR LIiDER

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da Oferta, o Administrador administra (i)
fundos geridos por gestora pertencente a0 mesmo grupo conglomerado econémico do Coordenador
Lider; e (ii) fundos que contrataram o Coordenador Lider para atuar como institui¢do intermediaria em

ofertas publicas de distribuicao de suas cotas.

Ademais, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Administrador, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacio de
investimentos e/ou em quaisquet outras opera¢des de banco de investimento, podendo vir a contratar
com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos
e/ou setvicos de banco de investimento necessirias a conducio das atividades do Administrador,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacio pelo

Administrador.

O Coordenador Lider ¢ o Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo, nio
identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima

descritos e as respectivas atua¢Oes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Exceto pela remuneragio a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na se¢iao “Contrato de
Distribui¢io - Comissionamento”, nas paginas 75 a 76 deste Prospecto, nio ha qualquer outra
remuneragio a ser paga ao Coordenador Lider ou a sociedades do seu conglomerado econémico no

contexto da Oferta.
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DESTINAGCAO DOS RECURSOS

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (ap6s a deducdo do Comissionamento e das
despesas da Oferta, descritas neste Prospecto Definitivo) serdo destinados a aquisi¢io de Ativos Alvo, a
serem selecionados pela Gestora, na medida em que surgirem oportunidades de investimento em Ativos
Alvo que estejam de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VIII do

Regulamento.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisao de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sna
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informagies
disponiveis neste Prospecto ¢ no Regulamento e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composigao da
carteira do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sao os sinicos
aos guais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, sitnagdo financeira on resultados do
Fundo podem ser adversa ¢ materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao

sejam, atualmente, de conbecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Nao serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicoes Participantes da Oferta qualquer
indenizacao, multa ou penalidade de gqualquer natureza, caso os Cotistas nao alcancem a rentabilidade esperada com o
investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualguer prejuizo resultante de sen investimento no Fundo em decorréncia

de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, o Gestor ¢ as Instituicoes Participantes da Oferta nao garantem rentabilidade associada ao
investimento no Fundo. A verificacio de rentabilidade obtida pelas cotas de fundos de investimento imobilidrio no passado

ou existentes no mercado a época da realizacdo da oferta nio constitui garantia de rentabilidade aos Cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO
E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES DA OFERTA QUANTO AOS RISCOS A
QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Para os fins desta secao, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto assim o exigir, a mengdo ao
Jfato de gue um risco, incertega on problema poderd causar ou ter ou causara on terd “efeito adverso” ou “efeito negativo”
para o Fundo, ou expressies similares, significa que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia cansar efeito adverso
relevante nos negdcios, na sitnagao financeira, nos resultados operacionats, no fluxo de caixa, na liquidez e/ on nos negdcios
atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. Expressoes similares incluidas nesta segio devem ser compreendidas

nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE
MACROECONOMICO

Risco tributdrio relacionado a alteragio de aliquotas de FII

Nos termos da Lei n® 8.668/93, sujeita-se a tributacio aplicavel as pessoas juridicas o fundo que aplicar
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%

das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situagio, a
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tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que podera resultar na reducdo dos ganhos

de seus Cotistas.

Conforme Lei n° 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente no Brasil ou
no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual
ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuam direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento
de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negocia¢do no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Caso
qualquer dessas condi¢des ndo seja observada, os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica

estardo sujeitos a retengdo de IR 2 aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteragdo na legislaciao que resulte em revogacao ou restricdo a referida isencio, os
rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuiciao ao Cotista pessoa
fisica, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanca na

legislagao.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criacdo de
novos tributos, (i) da extin¢dao de beneficio fiscal, (iii) da majoracio de aliquotas ou (iv) da interpretacao
diversa da legislacio vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengdes vigentes,

sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nio previstos inicialmente.
Riscos de alteragio da legislagio aplicivel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢oes. Existe o risco de as regras tributarias relativas
a FII serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas
decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengGes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos nao

previstos inicialmente ou a majoracio de tributos incidentes.
Risco tributirio relacionado a CRI, LH e LCI

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacio tributaria sobre investimentos financeiros.
Alteragbes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das
LCI e das LH para os seus detentores. 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 imobilidrio que atendam a
determinados requisitos sio isentos do Imposto de Renda. Eventuais alteragbes na legislacdo tributaria,
eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do Imposto de Renda
incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI

e as LH, poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Liquidez reduzida das Cotas
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O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de FII apresenta baixa liquidez e ndo
ha nenhuma garantia de que existird no futuro um mercado para negociagiao 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 secundario, ou obter pregos reduzidos na
venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM.
Adicionalmente, durante o perfodo entre a data de determinacdo do beneficiario da distribuicao de
rendimentos pelo Fundo, da distribui¢do adicional de rendimentos ou da amortizagdao 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.
Fatores macroeconémicos relevantes

O Fundo est4 sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢oes dos mercados de titulos e valores
mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdémicas nacionais e
internacionais. Varidveis exbgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica
ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacio da moeda e mudancgas
legislativas, poderio resultar em perdas para os Cotistas. Nio sera devido pelo Fundo ou por qualquer
pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador 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.
Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado nacional e internacional que afetem, entre
outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar
oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado
de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢oes economicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No
passado, o surgimento de condi¢bes econdmicas adversas em outros pafses do mercado emergente
resultou, em geral, na salda de investimentos e, consequentemente, na reducio de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global,
com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e
o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e
de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito,
reducio de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer

novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
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prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas

e o valor de negociagio das Cotas.

Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a
mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagiao
no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negocia¢ao. Como consequéncia, o

valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilages frequentes e significativas, inclusive ao longo

do dia.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia,
bem como a conjuntura econdémica e politica brasileira, podem causar um efeito adverso

relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagbes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira
relevante por modificacGes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de jutros,
controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacio; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragbes
regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou
que o afetem. Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar

negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Ativos Alvo e seus

resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Ativos Alvo e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pafs. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianca dos investidores e da populacio em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no

aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de #peachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff e pelo
governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas do ponto de vista econémico. O governo
do Presidente Jair Bolsonaro enfrentard o desafio de reverter a crise politica econdémica do pais, além de
aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente economico mais estavel. A eventual incapacidade
do novo governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econdmica do pais, e de aprovar
as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso

sobre os resultados operacionais e a condi¢io financeira dos Ativos Alvo.

Além disso, investigacdes da “Operagao Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem
afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negocios
realizados nos Ativos Alvo. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as

incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
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Republica e outras autoridades. A “Operagdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por empresas
estatais nos setores de infraestrutura, petrleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer
pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como tesultado da “Operacio Lava Jato” em curso, uma série de
politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em
determinados casos, foram desligados de suas fun¢oes ou foram presos. Por sua vez, a “Operacao Zelotes”
investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARE”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a
reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagio tributaria aplicadas pela Secretaria
da Receita Federal, que estatiam sob andlise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigagoes ja
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacio das empresas envolvidas, e sobre a percepgao geral
da economia brasileira. Nao podemos prever se as investigagOes irdo refletir em uma maior instabilidade
politica e econdémica ou se novas acusagdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas
vao sutgir no futuro no ambito destas investigacdes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado
de tais alegacoes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar
negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor

de negociagao das Cotas.

Risco relacionado a extensa regulamentagio a que estd sujeito o setor imobiliirio

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorpora¢io
imobiliaria, construcdo e reforma de iméveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de determinados
imoveis relacionadas aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo Fundo poderio estar condicionadas, sem
limitagdo, a obtencdo de licengas especificas, aprovacio de autoridades governamentais, limitagdes
relacionadas a edificacoes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para prote¢ao ao consumidor.
Referidos requisitos e regulamentages atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data
deste Prospecto poderdo implicar aumento de custos, afetando adversamente as atividades realizadas nos

iméveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos ao setor de securitizagao imobilidria e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderio vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgati-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizacio dos CRI, ela poderd nio ter disponibilidade imediata de recursos para

resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separa¢io, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
nao produzem efeitos em relacio aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial

quanto as garantias e aos privilégios que lhes sio atribuidos”. Em seu paragrafo unico prevé, ainda, que
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“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou

afetacio”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concotrrer com os titulares dos CRI no

recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nio honre suas obriga¢Ses fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patrimonios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos, afetando a
capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o

respectivo Ativo Alvo integrante do patriménio do fundo.
Riscos de alteragées nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacSes e para a elaboragio das demonstracdes

financeiras dos FII advém das disposi¢oes previstas na Instrugio CVM n°® 516/11.

Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢bes
e a constituicio do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orienta¢des ¢ interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacio da legislacio brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais

metrcados de valores mobiliatios.

A Instrugio CVM n° 516/11 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacio de todos os atos normativos contibeis relevantes relativos aos FII editados nos ultimos 4
(quatro) anos. Referida instrucdo contém, portanto, a versio mais atualizada das praticas contabeis

emitidas pelo CPC, que s@o as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacOes e interpretacoes
técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagio das
operag¢des e para a elaboracio das demonstragSes financeiras dos FII, a adog@o de tais regras podera ter

um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstra¢oes financeiras do Fundo.
Risco sistémico e do setor imobilidrio

O prego dos CRI e dos Ativos de Liquidez relacionados ao setor imobiliario sdo afetados por condi¢Ges
econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteracdes da politica
monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A redugiao do poder aquisitivo da populagio pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos CRI, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o
seu rendimento e o preco de negociacdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo

Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indeniza¢do, multa ou penalidade
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de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das

referidas condigdes e fatores.
Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, tendo por
diretrizes a legislacio em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagio financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores da Oferta em razdo do dispéndio de tempo
e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode nio ser alcangada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacio,
ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade
do Fundo.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco de crédito dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos
a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI, LH, LCI e demais ativos
permitidos nos termos do Regulamento, de honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores e devedores
dos titulos, bem como alteracbes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez desses ativos. Mudangas na percepc¢io da qualidade dos créditos dos emissores e
dos devedores dos CRI, LH, LCI e demais ativos permitidos nos termos do Regulamento, conforme
aplicavel, mesmo que nio fundamentadas, poderio trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar
dificuldade de receber os rendimentos dos ativos para o Fundo ou negocia-los pelo prego e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo poderd impactar negativamente o

patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac¢io das Cotas.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o Inadimplemento ou determinar a

antecipagio dos pagamentos dos créditos que lastreiam os CRI

A ocorréncia de qualquer evento de resgate antecipado, amortiza¢do antecipada ou vencimento
antecipado dos créditos que lastreiam os CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme
o caso, de tais créditos, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos
Investidores da Oferta de acordo com a Politica de Investimentos e a mesma taxa estabelecida para

os CRI e eventualmente afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
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negociagdo das Cotas, nio sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo

Custodiante, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
Risco de execugio das garantias eventualmente atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execu¢do das garantias eventualmente outorgadas a respectiva operag¢do e 0s riscos
inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composi¢do da carteira, podendo, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucido das eventuais garantias
dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que
deverio ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode nio ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras
atreladas a tais CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucgio de garantias dos

CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
Risco da marcagdo a mercado

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo sido aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo
de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagio a mercado. Desta
forma, a realizacio da marcacdo a mercado dos ativos da carteira do Fundo visando o célculo do
patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo ¢ realizado
mediante a divisdo do patrimoénio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Mesmo
nas hipéteses de os ativos da carteira do Fundo virem a ndo sofrer nenhum evento de nido pagamento de
juros e principal, ao longo do prazo de duragio do Fundo, as Cotas do Fundo poderio sofrer oscilagdes

negativas de pre¢o, o que pode impactar negativamente na negociagio das Cotas pelo Investidor.
Risco operacional

Os Ativos Alvo e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e
geridos pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerio de wuma
administracio/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento
das obrigacbes para com o Fundo por parte do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do
Escriturador e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos
celebrados com o Fundo, quando aplicavel, poderd eventualmente implicar em falhas nos
procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do Fundo, controladoria de ativos do Fundo e
escrituragdo das Cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos

Cotistas.
Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento

Os FII representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo

constituidos, por for¢a regulamentar, como condominios fechados, nio sendo admitido resgate de suas
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Cotas em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagio das Cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucio de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda
e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez
podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagido das
Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidacao do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber
ativos integrantes da carteira, hd o risco de receberem fragio ideal de imdveis e/ou ativos, que serd
entregue apos a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades

para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.
Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento em cotas de FII pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicagio em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado
dos Ativos Alvo adquitidos pelo Fundo, além do resultado da administragao dos ativos que comporio a
carteira do Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das teceitas provenientes dos direitos decorrentes
de Ativos Alvo objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manuten¢ao do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagiao aos Ativos Alvo, ou demora na
execucdo de eventuais garantias constituidas nas operagGes imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo, podera
retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a
rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou

insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.
Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia nio seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizard nova emissao de cotas
com vistas a arcar com as mesmas, incluindo por meio de emissdo de cotas representativas da totalidade

ou parte do Capital Autorizado.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipéteses,
os recursos mantidos nos patrimoénios separados de operagoes de securitizagdo submetidas a regime

fiduciario nao sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.
Riscos relativos a decisoes judiciais e administrativas desfavordveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributria e trabalhista. Nao ha garantia de

que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
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propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha Reserva de
Contingéncia suficiente. Caso tal Reserva de Contingéncia nio seja suficiente, ¢ possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo

arcar com eventuais perdas.
Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento nos Ativos Alvo

Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de seus ativos para a antecipa¢ao de
recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a
realiza¢do de tal aquisicdo resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessio, gerando
a0 Fundo diminuicio de ganhos, ou (if) caso o Gestor decida pela realizagio de amortizacdo
extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de
negociacio das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que tera seu horizonte de

investimento reduzido.

Cobrancga dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda

do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sio 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 cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulates das Cotas aportem os valores adicionais
necessatios para a sua adoc¢io e/ou manutengio. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial
ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar
a adogdo e manutenc¢io das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncio pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor,
o Escriturador, o Custodiante ¢/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela 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 prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessirios para tanto, nos
termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nio dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizagdo 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.
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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 patrimoénio liquido negativo, o que
acarretard na necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo
que determinados Cotistas poderdo nio aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao hd como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como

garantir que ap0s a realizagao de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de pulverizagio de Cotistas e inexisténcia de quorum nas deliberagées a serem tomadas

pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serdo aprovadas por
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas que representem, minimamente, o quérum
qualificado estabelecido na Instru¢io CVM n° 472/08 e refletido no Regulamento. Tendo em vista
que os FII tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias
fiquem impossibilitadas de aprovacio em Assembleia Geral de Cotistas pela auséncia ou absten¢io
de Cotistas em tais assembleias, de tal modo que o quérum qualificado, ora estabelecido na Instrucao
CVM n° 472/08 e refletido no Regulamento, necessario a aprovag¢ao das referidas matérias no seja
atingido. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras

consequéncias, a liquidag¢io antecipada do Fundo.
Risco relativo a concentragdo de Cotistas

Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao
ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritirio em func¢ido de seus

interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacido de novas emissoes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo (conforme estabelecido no Regulamento) depende da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nido tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participagao e, assim, ver sua influéncia

nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Risco relativo a ndo substitui¢io do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdao de recuperagiao
judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderio softrer intervencio e/ou
liquidagio extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos

ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicio devera ocorrer de acordo com os
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prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substitui¢do nio acontega, o Fundo sera

liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais a0 Fundo e aos Cotistas.
A importincia do Gestor

A substitui¢io do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus
resultados operacionais. O ganho do Fundo provem em grande parte da qualificagio dos servicos
prestados pelo Gestor e de sua equipe especializada, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadolégico dos Ativos Alvo e/ou dos Ativos de Liquidez. Assim, a eventual substituicio do Gestor

podera afetar a capacidade do Fundo de geragao de resultado.
Risco de governanga

Nio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador ¢/ou o Gestor; (b) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas a0 Administrador e/ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionatios, exceto quando forem os unicos Cotistas do Fundo ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode trazer

TP

rejuizos as pessoas listadas nas alineas “a” a “d”, caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo.
prey p > q
Risco relativo ao Estudo de Viabilidade

No ambito da presente Emissdo, 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,

existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

Tendo em vista que o Estudo de Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor,
o Investidor da Oferta devera ter cautela na andlise das informag¢des apresentadas na medida em
que o Estudo de Viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do
Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade

esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de investimento pelo Investidor da Oferta.
Risco relativo a Inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢Ges aceitaveis, a critério
do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢io, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos Alvo.
A auséncia de Ativos Alvo para aquisi¢do pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas em fungio da impossibilidade de aquisi¢io de Ativos Alvo a fim de propiciar a rentabilidade alvo

das Cotas.
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Risco decorrente da prestagio dos servigos de gestio para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em CRI. Desta forma, no ambito de sua atuagao na qualidade de gestor
do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
CRI em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que aqueles
CRI alocados no Fundo, de modo que nio é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou

preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.
Inexisténcia de garantia de eliminagio de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor da Oferta aos riscos aos quais o Fundo e a
sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O
Fundo nio conta com garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo ou elimina¢io dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estao limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas
necessarias visando o cumprimento das obriga¢des assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos

Ativos Alvo.
Riscos de flutuacées no valor dos iméveis que venham a integrar o patriménio do Fundo

Excepcionalmente, o Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a iméveis. O valor dos iméveis
que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em operagdes de
securitiza¢do imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados as LCI e as
LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuag¢des de precos e cotacoes de mercado. Em
caso de queda do valor de tais iméveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes

iméveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderio ser adversamente afetados.
Risco de desapropriagio e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo ¢ o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a imédveis,
direta ou indiretamente, eventuais desapropriagoes, parcial ou total, dos referidos iméveis a que estiverem
vinculados os respectivos Ativos Alvo poderd acarretar a interrupg¢do, temporiria ou definitiva, de
eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre os Ativos Alvo. Em
caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietirio do imével desapropriado, uma
indenizacdo definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que
tal indenizagdo seja equivalente ao valor dos direitos creditérios de que o Fundo venha a ser titular em
decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal valor de indenizac¢io seja integralmente
transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis

vinculados aos Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
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seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes
para a reparacio do dano sofrido, observadas as condi¢es gerais das apdlices e outras condi¢es das
operaces relacionadas aos Ativos Alvo. Ainda, os iméveis que eventualmente passem a integrar o
patrimoénio do Fundo podem estar sujeitos a algum tipo de restri¢io por determinacdo do poder publico,
em decorréncia, por exemplo, do atendimento de posturas municipais, demandando a concessio de

licengas pelos 6rgaos competentes para o exercicio de determinadas atividades no imével.
Risco das contingéncias ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo ¢ o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados, direta ou
indiretamente, a imdveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos iméveis podem implicar
em responsabilidades pecunidrias (indenizag¢des e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para
os titulares dos iméveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a
interrupgio do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do
Fundo.

Risco relacionado a aquisicdo de imoveis

Excepcionalmente, o Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a iméveis, assim como
participacdo e sociedades imobilidrias, em decorréncia da realizagdo de garantias ou da¢do em
pagamento dos Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco
dos iméveis. Ademais, aquisi¢des podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisi¢io do imédvel, ainda que em dagdo em pagamento. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estio localizados ou
mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil.
O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem nio ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias nao identificadas
ou nio identificdveis que surjam apds a efetiva aquisicio do respectivo imével. Por esta razio,
considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
propriedade do imével que podem recair sobre o préoprio imével, ou ainda pendéncias de
regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
o6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imével; (b) implicar
eventuais restri¢coes ou vedagoes de utilizagdo e exploragido do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussbes quanto a legitimidade da aquisicio do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucio, sendo que estas trés hipdteses
poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos

cotistas e o valor das cotas.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS
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Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emissio

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas inicialmente
ofertada pelo Fundo, nos termos do presente Prospecto, o que, consequentemente, fard com que o Fundo
detenha um patrimo6nio menor que o estimado. Tal fato pode reduzir a capacidade do Fundo de diversificar

sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condi¢bes disponiveis.
Risco de nao concretizagio da Oferta

Caso nio seja atingida a Captagdo Minima a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta poderdo
ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta ja tenham realizado o pagamento
do Preco de Emissio para a respectiva Instituicio Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade
de tais recursos pode ser prejudicada, ja que nesta hipotese os valores serdo restituidos liquidos de tributos
e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas
hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em cotas de fundos de investimento

ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva ou
ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM 400 e na se¢iao “Informacoes
Relativas a2 Emissdo, a Oferta e as Cotas - Distribuicio Parcial” nas paginas 69 a 70 deste Prospecto, e as

Pessoas Vinculadas.

O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderd

promover redugio da liquidez das Cotas no mercado secundirio

A participacdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso na
liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por
manter suas Cotas fora de circulagio, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor e o
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nio

ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que poderiao
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do

Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Nio ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste

Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Risco relativo a impossibilidade de negociacio das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na secao “Informagdes Relativas a Emissido, a Oferta e as Cotas — Colocacio e
Procedimento de Distribui¢ao” na pagina 62 deste Prospecto, as Cotas de titularidade do Investidor da
Oferta somente poderdo ser livremente negociadas no mercado secundario, em bolsa de valores

administrada e operacionalizada pela B3, ap6s a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e a divulgacio,
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pelo Administrador, da distribuigio de rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve
estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez

durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Eventual descumprimento por quaisquer das Corretoras Consorciadas de obrigagcées
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituigées responsaveis
pela colocagdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e

boletins de subscrigio feitos perante tais Corretoras Consorciadas.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Corretoras Consorciadas,
de qualquer das obrigacGes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicio,
na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das
normas de conduta previstas na regulamentacio aplicavel a Oferta, tal Corretora Consorciada, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador
Lider , deixara imediatamente de integrar o grupo de institui¢des responsaveis pela colocagio das Cotas.
Caso tal desligamento ocorra, a(s) Corretora(s) Consorciada(s) em questio deverd(3o) cancelar todos os
Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os
respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais nao mais participarao da Oferta, sendo
que os valores depositados serdo devolvidos sem reembolso e com dedu¢ido de quaisquer tributos

eventualmente incidentes, e se a aliquota for superior a zero.
Riscos de pagamento de indenizagio relacionados ao Contrato de Distribuigcdo

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribui¢do, que regula os esforgos
de colocagio das Cotas. O Contrato de Distribuigdo apresenta uma clausula de indenizag¢ao em favor do
Coordenador Lider para que o Fundo os indenize, caso estes venham a sofrer perdas por conta de

eventuais incorrecdes ou omissoes relevantes nos documentos da Oferta.

Uma eventual condenaciao do Fundo em um processo de indenizagiao com relagdo a eventuais incorregoes
ou omissoes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo,

a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Riscos do desempenho passado nao indicar possiveis resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto ¢/ou em qualquer material de divulgacio
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de
fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador, o Gestor e o
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e nao ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estio

sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo.

Riscos relacionados a nio realizagcdo de revisées e/ou atualizagées de projegcées
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O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacio de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes do presente Prospecto, incluindo do Estudo de Viabilidade
constante como Anexo VI ao presente Prospecto, e¢/ou de qualquer material de divulgacio do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacio, quaisquer tevisdes que teflitam alteracdes nas condigoes
econdmicas ou outras circunstincias posteriores a data do presente Prospecto, de elaboracio do Estudo
de Viabilidade constante como Anexo VI ao presente Prospecto e/ou do referido material de divulgacio,

conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais proje¢oes se baseiem estejam incorretas.
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TRATAMENTO TRIBUTARIO

A presente se¢ao destina-se, com base em razoavel interpretacao da legislacao e regulamentacdo brasileira
em vigor nesta data e, a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a tracar
breves consideracdes a respeito do tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem
excecOes e tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar

seus assessores juridicos com relagdo a tributacio aplicavel aos investimentos realizados no Fundo.

1. Tributagio aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) IOF /Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado 2 aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagio,
cessdo ou repactuagdo das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento

previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

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

regularmente realizada em bolsa de valores.

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

imediata.

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n® 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula
cinco por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em quotas de
fundo de investimento imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja
constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das Quotas na CVM; ou (it) 10%

(dez por cento) caso o fundo nio esteja constituido ou nio entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacoes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao extetior dos
recursos aplicados estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as
operacoes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior
também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Em qualquer caso, Poder
Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio até o petcentual de 25% (vinte e cinco

por cento), cuja aplicabilidade podera ser imediata.

103



O IR

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base:
(@) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que
caracterizam a obtencio de rendimento , quais sejam, a cessdo ou alienag¢o, o resgate e a amortizacao de

Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

@) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortiza¢io e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica. Todavia, a
apura¢ao do ganho podera variar em func¢io da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em funcio da alienagio realizar-se ou nao em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por
investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado
definitivo (nfo sujeito a tributac¢do adicional ou ajuste em declaracdo), enquanto o IR devido pelos
investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera
considerado antecipagdo, podendo ser deduzido do IRP] apurado. O rendimento também devera
ser computado na base de calculo do IRP] e da CSLL. As aliquotas do IRP] correspondem a 15%
(quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela
do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).
Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as
contribui¢Oes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII nao

integram a base de calculo das contribui¢des PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencio do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por
cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagoes em ambiente de bolsa, mercado de balcio organizado
ou mercado de balcio ndo organizado com intermedia¢ao. O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento
tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas as seguintes condigoes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10%
(dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (i) a negociagdo de cotas
do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio organizado; e (iii)

as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior
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Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estio sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas residentes no Brasil. Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessiao ou
alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo
tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores
estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢do com tributagdo favorecida; e (i) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢io CMN n° 4.373/14. Os ganhos
auferidos pelos investidores na cessiao ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcio organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico.
Para maiores informacSes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores

legais.

Considera-se jurisdi¢do com tributacdo favorecida para fins da legislagdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢ces que
nio tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou
17%, no caso das jurisdi¢oes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na IN
RFB 1.530/14), assim como o pafs ou dependéncia com tributagio favorecida aquele cuja legislagio niao
permita o acesso a informagoes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade
ou 2 identifica¢do do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. A lista de pafses e
jutisdicdes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instrucdo Normativa da Receita

Federal do Brasil n® 1.037/10.

A Lein°® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins
de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagao, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) nio tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento) (ou 17%, conforme aplicavel); (if) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou
juridica nio residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pafs ou
dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econ6émica substantiva no pafs ou
dependéncia; (iif) néo tribute, ou o faca em aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%,
conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a
informacdes relativas a composicdo societria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes

econOmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das
regras de precos de transferéncia e subcapitalizagio, é possivel que as autoridades fiscais tentem
estender a aplicagdo do conceito para outras questoes. Recomenda-se, portanto, que os investidores

consultem seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.
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2. Tributagio aplicdvel ao Fundo

A) IOF /Titulos

Atualmente, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,5%

(um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo nao
estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo ¢é no sentido de destinar recursos
preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial CRIs, conforme o disposto
na se¢do “Destinacao dos Recursos”, na pagina 85 deste Prospecto, o Fundo se beneficiara de dispositivos
da legislacdo de regéncia que determinam que nio estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em
decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (i) letras de
crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado e que cumpram com os demais
requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima
mencionados. Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estarao
sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral.
Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na
fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos

Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instru¢do Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

E importante destacar que, em razio do entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado, em 25
de junho de 2014, na Solugdo de Consulta n® 181 — Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, o Fundo (i)
recolhera Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posi¢des de sua carteira de
cotas de fundos de investimento imobiliario; e (ii) recolhera integralmente Imposto de Renda referente

a0 passivo acumulado.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DESTE
FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA
SAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA
DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE
AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.
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ANEXO 1

Instrumento de Constitui¢io do Fundo
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W VYORTX

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
VX XIIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigio financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeire Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
22.610.500/0001-88, sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, neste ato representado na forma do seu
contrato social, por seus representantes infra-assinada ("Administrador”), RESOLVE:

1. constituir, nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da
Instrugdo CVM n® 472, emitida pela Comisséo de Valores Mobiliarios (‘CYM") em 31 de

outubro de 2008 (‘Instrugdo CVM 472"), um fundo de investimento imobiliario, com a
denominagéo “VX Xl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundg"), organizado

sob a forma de condominio fechado, com prazo de durag&o indeterminado, cujo objetivo

consistira: (i) diretamente, por meio da aquisicdo de (a) iméveis localizados em territério
nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de construgdo, para
posterior alienagéo, locacéo ou arrendamento com possibilidade de alienacgéo, e (b) quaisquer
direitos reais sobre bens iméveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisicdo de (a) agbes ou
cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em direitos reais sobre bens imdveis,
(b) aquisicdo de cotas de FIP, ou cotas de outros Fll que tenham como politica de
investimento aplicagées em sociedades cujo propdsito consista no investimento em direitos
reais sobre bens iméveis, e (c) aquisigdo de demais valores mobiliarios, desde que esses
instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdveis,
desde gue a emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de registro ou de autorizagéo pela
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CVM e desde que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos Fll, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposicées da CVM;

2. aceitar desempenhar as fun¢des de administrador do Fundo, na forma do regulamento do
Fundo (“Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como responsavel pela
administrag@o do Fundo, o Sr. Edilberto Pereira, brasileiro, casado, engenheiro, residente e
domiciliado na cidade e estade de Sao Paulo, com escritoric na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, na cidade de S&o Paulo, Estado de
Sao Paulo, CEP 01452-000, inscrito no CPF/MF sob o n.® 192.221.224-53 e portador do RG
n.® 536.271.189-20 SSP-PR, autorizado a administrar carteiras de valores mobilidrios pelo
Ato Declaratério CVM n.° 6.347, de 08.05.2001, para ser o diretor do Administrador
responsavel, civil e criminalmente, pela administragao do Fundo;

3. aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do documento
constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte integrante do presente
instrumento, denominado Regulamento do VX XllI - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

4, submeter & CVM a presente deliberacéo e os demais documentos exigidos pelo Artigo 4° da
Instrugéo CVM 472, observado que a 1 Emissdo de Cotas do Fundo sera objeto de Oferta
Publica com Esforcos Restritos, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, bem como a constituigdo e inicio de funcionamento do Fundo;

5. deliberar a contratagéo, nos termos da Instrugdo CVM 472, das seguintes pessoas juridicas
para prestarem servicos ao Fundo:

(a) Auditor Independente: RSM Fontes Auditores Independentes S/S, com sede na
Alameda Campinas, n® 463, 13 e 14 andar (Parte), Jardim Paulista, Cidade e Estado de
Sao Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob n° 16.549.480/0001-84,

(b) Escriturador/Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., ja qualificada;
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(c) Distribuidor: o Administrador exercera as fungdes de Distribuidor das cotas do Fundo em
regime de melhores esfor¢os, que podera contratar com sociedades habilitadas para atuar

em conjunto na distribuigéo, nos termos dos demais documentos a serem celebrados no
ambito da oferta.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o mesmo teor

€ para um Unico propésito e efeito, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 16 de maio de 2018.

2.3 A K o= e
E Vs gy A A O

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Marcos Wanderley Pereira ADMINISTRADOR

Nathalia Oliveira de Santana Ferreira
-014.255.637-83 RG: 22.547.902-1
C%FRE’RJ 211.893 CPF: 12245131770
Testemunhas:
4
/ J e <3
A 3 _
1. £ [( / 2. v /_,/«);:.'
Namg: Ols Nome:"~ -~
Carolna de Ofiveira Nogueira - .
RG: RG: 28.280.757-3 RG: Natalia Fabricio de Lima
: . 5 RG 48.359.308-4
CPF/MF: CPF: 345.124,538-81 CPF/ME: L
e Oficial de Registra de Titulos & Documenios «
m Civil 1i|:t:‘\'?:lnu .):Jrlllllljngdal(?u pl.tm‘-‘ ('M'.L: 2&.‘)1‘:?.‘::;::00]-44‘
-Ef'.'! Rensts Unsting de Oliveira Santus Aoki - Uhel .
Emol. RS 325.;? Prctnco‘lado e prenotada sob © N. 2.155.35?[-:11
. R 92,87 18/05/2018¢ registrada, heje, em microfiime
S RS 63’ 57 sabon. 2,155.350 , em titulps & documentos.
rcéi; R 17,20 <20 Paulo, 18 de maio de 2018
, Cwil i
T, Justica RS 22,43
M, Pablico RS 15,69
Iss R$ 6,84
Total R$ 545,39
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ANEXO |

REGULAMENTO DO
VX XIIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O VX XIIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é um Fundo de Investimento
Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragéo,
regido pelo presente Regulamento, pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais
disposigdes legais e regulamentares que |he forem aplicaveis.

Paragrafo 1°: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposiches legais e
regulamentares que Ihe séo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicéo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunte 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 22.610.500/0001-88;

“‘ANBIMA": Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA;

‘Assembleia Geral de Cotistas” a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos Cotistas do

Fundo, para deliberagao das matérias e assuntos indicados no Capitulo Xil deste Regulamento;

“Ativos Imobilidrios” aplicagdo em empreendimentos imobiliarios, a critério do Administrador e
independentemente de deliberagcéo em assembleia geral, mediante aquisic&o (i) diretamente, por
meio da aquisicdo de (a) iméveis localizados em territorio nacional, preferencialmente prontos, ou
em projetos e/ou em fase de construgdo, para posterior alienagéo, locagéo ou arrendamento com
possibilidade de alienagao, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, e (ii) indiretamente, por
meio da aquisi¢do de (a) agbes ou cotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em direitos
reais sobre bens iméveis, (b) aquisicdo de cotas de FIP, ou cotas de outros FIlI que tenham como
politica de investimento aplicacbes em sociedades cujo proposito consista no investimento em
direitos reais sobre bens imoveis, e (c) aquisicao de demais valores mobiliarios, desde que esses
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instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, desde que
a emissao ou negociacao tenha sido objeto de registro ou de autorizacao pela CVM e desde que se
trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll.

“Auditor Independente”: Sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do Fundo;

“BACEN": Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricio”: é o Boletim de Subscrigao de Cotas firmado por cada Cotista quando da
subscri¢do de Cotas do Fundo de sua respectiva emissao, conforme abaixo especificado;

“Capital Comprometido”: Soma de todos os Capitais Comprometidos dos Cotistas;

“Capital Comprometido do Cotista”: Valor total que cada investidor, nos termos de cada
Compromisso de Investimento, tenha se obrigado a aportar em recursos no Fundo, mediante uma
ou mais subscrigdes e integralizagées de Cotas;

“B3™ B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.;

“Codigo ANBIMA": Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos de

Investimento;
‘Codigo Civil Brasileiro": Lei n® 10.408, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragbes posteriores,

“Compromisso_de Investimentos™ “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento”

assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como por 02 (duas) testemunhas, e por
cada Cotista do Fundo que assim se comprometem a integralizar Cotas referentes & sua respectiva

emisséo de Cotas do Fundo sempre que houver chamadas para tanto por parte do Administrador;

“Cotas”: Fragbes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural,
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“Cotistas”: Investidores que venham a adquirir Cotas de emiss&o do Fundo;

“Custodiante” VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n? 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social;

"CVM": Comissao de Valores Mabiliarios — CVM;

“Data da 1° Integralizacdo de Cotas”: Data da primeira integralizagéo de Cotas que devera ser

efetuada em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo ou em Ativos
Imobiliarios;

"p_i_g__l:_l_t_i_l"’: Qualquer dia que nao seja sabado, domingo, dia declarado como feriado nacional ou dias
em que, por qualquer motivo, ndo haja expediente bancario nacionalmente ou néo funcionar o
mercado financeiro na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, ou do Estado de S&ao Paulo. Caso
as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia Util,
conforme definicio deste item, considerar-se-d4 como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte;

“Distribuicdo de Rendimentos”: Tem o significado que |he & atribuido no Artigo 67, Paragrafo 1°,
deste Regulamento;

‘Escriturador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social;

“FATCA": Foreign Account Tax Compliance Act
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“Ell": Fundo de Investimento Imobiliario;

“FIP": Fundo de Investimento em Participagdes;

“Fundo’: o VX Xlil - FUNDO DE INVESTIMENTQ IMOBILIARIO;
“IGP-M": indice Geral de Pregos — Mercado, da Fundagéo Gettilio Vargas;

“Instrugdo CVM n® 400/03": a Instrugdo n° 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais alteragbes
posteriores;

“Instrucdo CVM n° 472/08": a Instrugdo n® 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais alteragdes
posteriores;

“Instrugdo CVM n° 476/09": a Instrugéo n° 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas alteragbes

posteriores;

“Instrugdo CVM n° 539/13"; Instrugdo CVM n°® 539, de 13 de novembro de 2013, e suas alteracdes
posteriores;

“Instrugdo CVM n° 555/14"; a Instrugdo n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas alteragbes
posteriores;

“IGP-M": Indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado mensalmente pela Fundagéo Getulio Vargas;

‘Laudo_de Avaliacdo™: Laudo de avaliagdo que serd elaborado por empresa especializada e
independente responsavel por realizar as avaliages dos iméveis integrantes da carteira do Fundo
previstas neste Regulamento efou na regulamentagio aplicavel, de acordo com o Anexo 12 a
Instrugéo CVM n® 472/08;
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“Lei 6.404/76": Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que dispde sobre as
Sociedades por Agdes;

“Lei n° 8.245/91": a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispde sobre as
locagbes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n° 8.668/93": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre a
constitui¢éo e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras providéncias;

“Mercado Secundario”: qualquer ambiente de negociacéo publica de titulos e valores mobiliarios no
mercado secundario, tais como o ambiente de negociagédo organizado pela B3;

“Modulo  CETIP21”": Modulo CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3;

“Modulo MDA”: MDA — Médulo de Distribuigao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3;

“Outros Ativos™ a) Titulos de renda fixa de emissao do Tesouro Nacional ou do BACEN; b) Cotas
de fundos de investimento, referenciados em DI ou de renda fixa, regulados pela Instrugdo CVM n®
555/14 e com liquidez diaria; e/ou e) operagdes compromissadas com lastro em titulos publicos de

emisséo do Tesouro Nacional, com liquidez diaria;

“Patriménio _Liguido”: Soma do dispanivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber,
menos as exigibilidades;

“Periodo_de Distribuicdo”: o periodo de distribuigdo de Cotas do Fundo, devidamente indicado
neste Regulamento;
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“Politica de Investimento”: Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o Capitulo VIII

deste Regulamento;

“Prazo de Duragao”: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;
“‘Requlamento™ O presente regulamento do Fundo;

‘Proposta de Desinvestimento™ Qualquer proposta de desinvestimento para alienagao de Ativos
Imobiliarios e/ou para a securitizagdo do fluxo de recebiveis imobiliarios oriundos de Ativos

Imobiliarios do Fundo;

‘Proposta de Investimento™ Qualquer proposta de investimento para aquisicdo de Ativos
Imobiliarios;

“Representante dos Cotistas” Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela

Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungbes de fiscalizagio dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do artigo 25
da Instrugéo CVM n® 472/08;

‘Publico Alvo™: Exclusivamente a investidores qualificados, nos termos do Artigo 9°-B da Instrucao
CVM n° 539/13;

“Taxa de Administracdo™: Tem o significado que lhe € atribuido no Artigo 8° deste Regulamento;

Pardgrafo 2°: O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico Alvo, formado exclusivamente por
investidores qualificados, nos termos do artigo 9°-B da Instrug&o CVM n° 539/13.

Paragrafo 3°: Uma vez que é destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, o Fundo:
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| - admite a utilizagdo de titulos e valores mobiliarios na integralizagdo de Cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adogao desses procedimentos, observado
o disposto no Capitulo XIV deste Regulamento;

Il - dispensa a elaboracéo de prospecto de oferta piblica de distribuigao;

Il - dispensa a publicagdo de antncio de inicio e de encerramento de distribuigao;

IV — dispensa a elaboragéo de laudo de avaliagao para integralizagdo de Cotas em bens e direitos,
sem prejuizo da manifestagdo da Assembleia Geral de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou
direito;

V — pode prever a existéncia de classes de cotas com direitos ou caracteristicas especiais quanto a
ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periddicos, no reembolso de seu valor ou no
pagamento do saldo de liquidagdo do fundo; e

VI - pode prever a existéncia de classes de cotas com distintos critérios quanto & fixagdo da Taxa
de Administracdo e de eventual taxa de performance. definindo suas respectivas bases de célculo.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAQ

Artigo 2° As atividades de administragédo e gestdao do Fundo serdo exercidas pelo Administrador,
que sera responsavel também pelas atividades de custadia, controladoria e escrituracao das Cotas
do Fundo.

Paragrafo 1°: O Administrador é instituicao financeira participante aderente ao FATCA com Global
Intermediary Identification Number (“GIIN") HL73EA.00000.LE .076.

Paragrafo 2°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragdo do
patriménio do Fundo, podendo realizar todas as operagées, praticar todos os atos que se relacionem
com seu objeto e Politica de Investimentos, bem como exercer todos os direitos inerentes a
propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménic do Fundo, inclusive o de agbes,
recursos e excegdes, nos termos e condicées previstas na Lei n° 8.668/93, podendo abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo,

representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricoes
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impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08, por este Regulamento ou por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagdes do
Administrador, nao obstante outras previstas neste Regulamento:

| - providenciar, s expensas do Fundo, a averbagdo, junto ao cartério de registro de imoveis
competente, das restricées dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nos titulos
aquisitivos e nas matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do Fundo gque tais ativos

imobiliarios:

a) nao integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e exclusivo do Fundo;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigac@o do Administrador;

c) nao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial;

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

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais

privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituic8o de 6nus reais.

Il - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de Cofistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentagao relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

d) os registros contébeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s) Representante(s)

dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos Artigos 29 e 31 da Instrucao
CVM n° 472/08 que, eventualmente, venham a ser contratados.
Il - celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias & execucéo da Politica
de Investimento 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;
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V - 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 custadiados em instituicao prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada
pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

VIl - no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacgao referida no inciso 11 até o término do procedimento;

VIII - dar cumprimento aos deveres de informacgéo previstos no Capitulo VIl da Instrugdo CVM n°
472/08 e neste Regulamento;

IX - manter atualizada junto 8 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

X - observar as disposices constantes deste Regulamento, bem como as deliberagées da
Assembleia Geral de Cotistas;

Xl - controlar e supervisionar as atividades inerentes & gesto dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servigos prestadas por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
responsabilidade de tais terceiros;

Xl - solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;
Xl — deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condigbes estabelecidos
neste Regulamento, nos termos da legislagdo vigente; e

XIV — informar 2 CVM a Data da 12 Integralizacdo de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias apés a
respectiva ocarréncia.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e

lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Sédo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes

hipéteses:

| - usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de
negocio do Fundo;
Il — omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencéo de vantagens,

para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de interesse do Fundo;
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11l — adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e
IV — tratar de forma n&o equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condi¢io, ressalvadas as
prestagoes de servicos relacionadas &s atividades do Fundo.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungbes e utilizando os recursos do
Fundo:

| — receber depdsito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualguer
modalidade;

Il = 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 os recursos captados no Pais;

V| - aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do prépric Fundo;

VIl - vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizacéo via chamada de capital em fungéo de compromissos de investimento subscritos pelos
Cotistas:

VIl - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX — sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugao CVM n° 472/08 e ressalvada a hipdtese de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagées do Fundo quando caracterizada
situacéo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os Cotistas que
detenham participacéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo,
nos termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08, entre o Fundo e o
Representante dos Cotistas, ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario;

X — constituir Gnus reais sobre imoveis integrantes do patriménio do Fundo;
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Xl - realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugéo CVM n° 472/08;

Xl — realizar operagcbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes plblicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscri¢do e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

Xl - realizar operacoes com derivativos, observado o Artigo 20, Paragrafo 1°, abaixo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade_

Paragrafo 1°: A vedagao prevista no inciso X nao impede a aquisigéo, pelo Administrador, de imaveis
sobre os quais tenham sido constituidos Gnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente afravés de servigo autorizado pelo BACEN ou pela

CVM ou usa-los para prestar garantias de operagées proprias.

Paragrafo 3°: As disposigdes previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
Fundo.

Artigo 5° Ao Administrador & vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°: As atividades de gestao da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Administrador, nos

termas do artigo 7°, abaixo.

Artigo 6° O Administrador, no ambito das atividades de gestao do Fundo, sera o responsavel
pelas decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos
Imobiliarios, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir & acompanhar, em nome do Fundo,
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os Ativos Imobilidrios que comporéo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento

prevista neste Regulamento.

Paragrafo 1°: Cabe, ainda, ao Administrador realizar a gestio profissional dos Outros Ativos
integrantes da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar,
em nome do Fundo, os referidos Outros Ativos, observando as limitagdes impostas pelo presente
Regulamento e pela regulamentag&o em vigor.

Paragrafo 2°: Cabera ao Administrador a decisédo sobre a aplicagao de recursos do Fundo (enquanto
nao investido em Ativos Imobiliarios ou distribuido aos Cotistas) em Outros Ativos.

Artigo 7° Cabe ao Administrador a realizagéo das seguintes atividades:

| - Originag&o analise, estruturacéo e diligéncia de investimentos em Ativos Imobiliarios e Qutros
Ativos para o Fundo;

Il - Assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagéo da aquisicao e
alienacg&o dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos, em nome do Fundo;

Il - Gerenciamento de processos relacionados & securitizagio de créditos imobiliarios oriundos de
Ativos Imobiliarios do Fundo, a ser executada por meio de terceiros contratados pelo Fundo;

IV - Monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Imobiliarios e em Outros Ativos;

V - Execugdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos Imobiliarios e Outros Ativos
detidos pelo Fundo;

VI - Elaboragdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento relacionadas a
Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos para discusséo interna, entre os membros de sua equipe;

VIl — Elaboracéo e envio aos Cotistas de relatorios periddicos contendo, no minimo, detalhamentos
relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;

VIII - Realizagao de propostas de emissdo de novas Cotas, sujeitas & aprovagdo da Assembleia

Geral de Cotistas;
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IX - Votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imabilidrios e Outros Ativos detidos pelo
Fundo, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforgos para na forma que
entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo.

CAPITULO Ill - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 8° Pela administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administrag&o do
Fundo e demais servigos previstos no Artigo 29 da Instrugdo CVM n° 472/08, bem como as outras
atividades descritas no Artigo 2° acima, o Fundo pagara ao Administrador, pela prestagao dos
servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentacéo vigente, uma
remuneracédo equivalente a 0,35% (zero virgula trinta e cinco por cento) ao ano, a razdo de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos), aplicado sobre o valor do Patriménio Liquide didrio do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais), para os primeiros 10 (dez) meses
de atividade do Fundo, e a partir do 11° (décimo primeiro) més, inclusive, o valor minimo mensal sera
de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais) (“Taxa de Administrac&o”). O valor minimo mensal cobrado pelo
Fundo no 12° (décimo segundo) més de atividade, sera corrigido anualmente pela variagéo positiva
do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de
atividade do Fundo.

Artigo 9° Este Regulamento ndo prevé o pagamento de taxa de performance.
Artigo 10 O Fundo n&o possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de
ingresso quando da emissao de Cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser utilizada para

remunerar os prestadores de servigo que venham a ser contratados para a realizag@o das ofertas de
Cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

CAPITULO IV — DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR
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Artigo 11 O Administrador podera renunciar a administragcao do Fundo mediante aviso prévio
de, no minimo, 30 (trinta) dias endere¢ado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuicoes legais, podera descredenciar o Administrador, em
conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administrag&o de
carteira.

Paragrafo 2°: Nas hipoteses de renuncia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a
convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez)
dias, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagao do Fundo, sendo também facultado ao(s)
Cotista(s) que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em
qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocac¢do da Assembieia Geral de
Cotistas para tal fim.

Paragrafo 3°: No caso de renlncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
funcdes até sua efetiva subslituicdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser
averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto
e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma decisao sobre a escolha
do novo Administrador na data de sua realizagao, ou (ii) 0 novo Administrador ndo seja efetivamente
empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias ap6s a deliberagdo de Assembleia Geral de
Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo pelo prazo adicional de 60
(sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo. Decorrido este prazo, a

Administrador podera providenciar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 5° No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar

administrador temporario até a eleicdo de novo administrador para o Fundo.
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Paragrafo 6°: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando proceder
com culpa ou dolo, com viclagéo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento, néo
sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissdes de
qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 7°: No caso de liquidagéo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicaggo, no Digrio Oficial da Unido, do ato
que decretar a liquidac&o extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a

liquidacao ou ndo do Fundo.

Paragrafo 8° Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdc no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéao
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagdo do

Fundo.

Paragrafo 9% O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do
Paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagao do Fundo
em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do Administrador,
cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a

liquidacao do Fundo.
Paragrafo 10: Em caso de rentincia ou liquidagéo judicial ou extrajudicial do Administrador, correréo
por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da

propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

CAPITULO V - DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS
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Artigo 12 As atividades de custédia, tesouraria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituragao das Cotas
do Fundo serao realizadas pelo proprio Administrador, sendo admitido, no entanto, que o
Administrador contrate, a qualquer momento, terceiros devidamente habilitados para prestarem

esses servicos.

Artigo 13 Os servigos de distribuigio de Cotas de cada emissdo do Fundo, podera ser
prestado pelo Administrador ou poderio ser prestados por instituicao integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, devidamente contratado pelo Administrador.

Artigo 14 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com
violagéo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VI - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 15 E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VIl abaixo, preponderantemente, por
meio de investimentos (i) nos Ativos Imobilidrios, podendo se utilizar de alavancagem por meio de
cessdc de créditos imobiliarios oriundos destes. Tais investimentos deverdo ser rentabilizados
mediante (a) pagamento de remuneragéo advinda da exploracdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo,
elou (b) aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo (b.1) da valorizagéo dos Ativos Imobiliarios
e Outros Ativos; (b.2) da alienagao, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos e/ou
(b.3) da amortizagao de passivo decorrente de cessdo de créditos oriundos dos Ativos Imobiliarios,
com recursos advindos de sua exploragdo, conforme permitido por este Regulamento, pela lei e
regulamentacgao expedida pela CVM.

Paragrafo 1°: O Fundo poderé emitir novas Cotas, mediante prévia aprovagao da Assembleia Geral,
nos termos do item "“ii", paragrafo 1°, artigo 27, abaixo.
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CAPITULO Vil — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 16 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente
na aquisi¢cao de Ativos Imobiliarios. Os recursos restantes a aquisicdo de Ativos Imobiliérios, serao
investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no artigo
52, abaixo,

Paragrafo 1°: O Fundo podera investir em imoveis gravados com 0nus reais.

Paragrafo 2°: O Fundo podera ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos
em decorréncia dos contratos de locacao dos imaveis, assim como podera ceder quaisquer outros

recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 3°: A alteragdo da Politica de Investimento dependera de alteracdo ao presente
Regulamento e de aprovagao de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes,
observados os quéruns previstos nos itens | e |l do §1° do artigo 20 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Artigo 17 Os Ativos Imobiliarios representados por iméveis e que integrardo o patriménio do
Fundo poderéo ser vendidos ou permutados pelo Administrador.

Artigo 18 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1° As seguintes hipoteses séo exemplos de situagéo de conflito de interesses:

| — a aquisigao, locagao, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imovel
de propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas;

|l —a alienagao, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de Imovel integrante
do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a ele ligadas;
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Il — a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador para prestacdo dos servicos
abaixo referidos: (a) distribuicdo de cotas, exceto o da primeira distribuicao de cotas do Fundo, (b)
consultoria especializada, envolvendo as atividades de analise, selegdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do
Fundo; (c) empresa especializada para administrar as locagées ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracéo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializacao dos respectivos iméveis e consolidar dados econémicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (d) formador de
mercado para as cotas do Fundo.

V — a aquisi¢éo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do artigo 46 da Instrucdo
CVM n° 472/08.

Paragrafo 2°: Consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, de seus administradores e acionistas,
conforme o caso;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
com excecgao dos cargos exercidos em érgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno
do Administrador, desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e

IIl — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Paragrafo 3°: Nao configura situacao de conflito a aquisi¢Zo, pelo Fundo, de imével de propriedade
do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador.

Artigo 19 As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigp 18 deste Regulamento
refletem a Instrucdo CVM n° 472/08. Caso as hipoteses de conflito de interesses previstas na
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Instrugdo CVM n° 472/08 venham a ser alteradas, o Administrador esté autorizado a promover a
alterag&o deste Regulamento para que sejam previstas as hipéteses descritas no referido normativo.

CAPITULO VIIl - DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 20 Poderao constar do patriménio do Fundo:

| — Ativos Imobiliarios; e

Il = Qutros Ativos.

Paragrafo 1° E vedada a realizacdo de operagbes com derivativos, exceto quando tais operacées
forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposicéo seja
sempre, ho maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido do Fundo,

Paragrafo 2°: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

| - né@o poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderao por qualquer obrigagao de sua
responsabilidade;

Il - ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial, nem ser&o passiveis de execucgao por seus credores, por mais privilegiados que sejam;
e

Il - ndo poderéo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Paragrafo 3°: Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de Laudo de
Avaliacéo, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Artigo 21 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que

temporariamente nao estiver aplicada em Ativos Imabiliarios, devera ser aplicada em Outros Ativos.
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Paragrafo 1°: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em
Outros Ativos, para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 22 Né&o existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da rentabilidade
das aplicagbes dos recursos do Fundo.

Artigo 23 A rentabilidade que o Fundo buscara atingir ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo
de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO IX — DO COMITE DE INVESTIMENTOS E DA REALIZACAQ DE INVESTIMENTOS,
DESINVESTIMENTOS E REINVESTIMENTOS

Artigo 24 O Fundo tera um Comité de Investimentos, que tera as seguintes funcdes e atribuicées
com o intuito de auxiliar a gestdo da carteira da Fundo:

| — Discutir metas e diretrizes de investimento do Fundo;

Il — deliberar sobre as Propostas de Investimento e/ou sobre as Propostas de Desinvestimento,

aprovando ou nao as referidas propostas; e

Il — dirimir questdes relativas a conflitos de interesse relacionados as deliberagdes das Propostas
de Investimento e de Desinvestimento, hipoteses em que o(s) membro(s) do Comité de Investimentos

que representa(m) a parte que possa estar envolvida no potencial conflito deve(m) se abster de votar.

Artigo 25 O Comité de Investimentos sera composto por até 3 (trés) membros, cujo mandato
sera de 02 (dois) anos, admitida a reeleigéo.

Paragrafo 1°: O Administrador convocara, na data de constituicdo do Fundo, a primeira Assembleia

Geral de Cotistas para indicagao e respectiva nomeagao dos membros do Comité de Investimentos,

MICEORIL v
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a serem indicados nos termos deste Artigo 25, devendo essa Assembleia Geral de Cotistas, inclusive,
nomear o presidente do Comité de Investimentos.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de empate nas deliberagdes do Comité de Investimentos, cabera ao
presidente do Comité de Investimentos o voto de desempate.

Paragrafo 3% Os membros do Comité de Investimentos serdo nomeados em reunido do Comité de
Investimentos a ser especialmente convocada pelo Administrador para esse fim. Apds cada
nomeagéo. O Administrador disponibilizara a respectiva atualizagéo, bem como a nova composigao
do Comité de Investimentos.

Paragrafo 4% Os membros do Comité de Investimentos nio receberdo qualquer remunerag&o do
Fundo pelo exercicio de suas fungdes.

Artigo 26 Cabera ao presidente do Comité de Investimentos (i) conduzir as reunides do Comité
de Investimentos, e (i) nomear o secretario das reunides do Comité de Investimentos, dentre outras
atribuicdes designadas neste Regulamento.

Artigo 27 O Comité de Investimentos se reunird sempre que assim exigirem os interesses
sociais do Fundo, mediante convocagéo de qualquer membro do Comité de Investimentos, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias corridos para a primeira convocacgéo e, de 2 (dois) dias

corridos para a segunda convocagao.

Paragrafo 1% A convocagéo sera realizada por qualquer meio de comunicagéo cuja comprovagao
de recebimento pelos membros do Comité de Investimentos seja possivel, e desde que o fim
pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento, fac-simile
e correio eletrdnico (e-mail), sendo a convocagéo dispensada quando estiverem presentes & reuniao
todos os membros do Comité de Investimentos. Ainda, admite-se que a segunda convocagao da
reunido do Comité de Investimentos seja providenciada juntamente com a correspondéncia de

primeira convocagao.

Av_ Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢|. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistape+-Sdc Paulo [ 5P | Tel. (1) 3020-716

] [
www.vortx.com.br | L] Sy g

135



W VORTX
REGULAMENTO DO VX XIli - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Paragrafo 2° As reunides do Comité de Investimentos serdo validamente instaladas com o quérum

de, no minimo, maioria simples de seus membros votantes.

Paragrafo 3% Cada membro do Comité de Investimentos tera direito a 1 (um) voto nas deliberacdes
do Comité de Investimentos, sendo que as decisdes serdo tomadas em reunido por maioria simples
dos membros integrantes do Comité de Investimentos com direito a voto.

Paragrafo 4° Todos os membros do Comité de Investimentos deverdo informar por escrito aos
demais integrantes do Comité de Investimentos e ao Administrador sobre qualquer situagéo ou
potencial situagfo de conflito de interesses com o Fundo, imediatamente apés tomar conhecimento
dela, abstendo-se de participar de quaisquer discussdes gue envolvam a matéria na qual tenham
conflito.

Paragrafo 5° Para o bom desempenho do Comité de Investimentos, o Administrador enviara aos
membros titulares do Comité de Investimentos, com, no minimo, 5 (cinco) dias corridos de
antecedéncia, o material necessério & avaliagdo da ordem do dia de cada reunido do Comité de
Investimentos, desde que as pessoas que tiverem solicitado a convocagdo da reunido tenham
disponibilizado tal matéria em tempo habil.

Paragrafo 6° O secretario de cada reunifo do Comité de Investimentos (i) lavrara a ata da respectiva
reunido, a qual devera ser obrigatoriamente assinada por todos 0s membros presentes a reunido; e
(ii) disponibilizard cépia da ata ao Administrador em até 3 (trés) Dias Uteis da data da realizagéo da
respectiva reunido. O Administrador devera arquivar as atas de cada reunido do Comité de
Investimentos durante todo o prazo de vigéncia do Fundo.

Artigo 28 Os membros do Comité de Investimentos deverdo manter as informagdes constantes
de materiais para analise de investimento (potenciais ou realizados) do Fundo, que venham a ser a
eles disponibilizadas, sob absoluto sigilo e confidencialidade, néo podendo revelar, utilizar ou

divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros,
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qualguer destas informacées, salvo (i) com o consentimento prévio e por escrito do Administrador,
ou (ii) se obrigado por ordem expressas do Poder Judicidrio, da CVM, ou qualquer outra autoridade
administrativa constituida com poderes legais de fiscalizagdo, sendo que, nestas hipéteses, o
Administrador devera ser informado por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento de
qualquer informacéo. Esta obrigagéo vigorara pelo prazo de 5 (cinco) anos ap6s a liquidagdo do
Fundo, salvo se prazos maiores forem determinados por lei ou acordados com as contrapartes dos
investimentos feitos pelo Fundo, desde que tais prazos sejam comunicados por escrito aos membros
do Comité de Investimentos.

Paragrafo Unico: Em caso de manifesta negligéncia ou comprovada ma-fé por parte de qualquer
membro do Comité de Investimentos, ou de grave descumprimenta das disposicdes deste
Regulamento, o referido membro podera ser destituido de suas fungdes por deciséo da maioria dos
demais membros do Comité de Investimentos, devendo tal destituicdo ser imediatamente
comunicada pelo presidente do Comité de Investimentos, devendo ser convocada nova reuniéo nos
termos do paragrafo 3° do artigo 25, acima. para a eleigdo de membro substituto.

Artigo 29 O Administrador devera enviar, com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, a cada
membro do Comité de Investimentos, para sua andlise, relatdrios contendo estudos e avaliagtes
com relacéo as Propostas de Investimento e as Propostas de Desinvestimento, os quais devera
conter, sempre que possivel, além dos comentarios do Administrador acerca de cada proposta, os
seguintes aspectos:

| — sumario executivo da Proposta de Investimento ou da Proposta de Desinvestimento, conforme o
caso, e seu detalhamento;

Il — principais aspectos imobiliarios, societarios e juridicos referentes ao Ativo Imobiliario;
Il — principais riscos identificados e respectivas estratégias ou medidas que possam mitiga-los, bem

como consideragées acerca da necessidade ou ndo de prestagdo de garantias adicionais, de
qualquer natureza;
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IV — cronograma fisico-financeiro do investimento ou aquisi¢éo, no caso de desembolsos parcelados;

e

V — relatdrio indicando que a Proposta de Investimento cumpre com os critérios previstos na Politica
de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o Capitulo VIl deste Regulamento.

Paragrafo 1°: Uma vez aprovada a Proposta de Investimento ou de Desinvestimento pelo Comité de
Investimento, o Administrador devera atuar, com a maior brevidade possivel, o respectivo
investimento ou desinvestimento objeto da referida proposta.

Paragrafo 2° Os membros do Comité de Investimentos poderao solicitar informacgées adicionais ao
Administrador sobre o Fundo ou sobre as Propostas de Investimento e/ou de Desinvestimento,
hipotese em que o Administrador estara obrigado a fornecé-las, desde que, cumulativamente: (i) tal
membro do Comité de Investimentos demonstre a necessidade de recebé-las, e (ii) o fornecimento
de tais informagdes naoc onere excessivamente o Administrador, devendo a oneracéo excessiva, se
houver, ser demonstrada pelo Administrador, em até 10 (dez) dias corridos contados da respectiva
solicitagao.

Paragrafo 3° Alternativamente a realizagdo da reunido com a presenga fisica dos membros do
Comité de Investimentas, as decisdes do Comité de Investimentos poderao ser tomadas por meio
de manifestacao por escrito encaminhada aos demais membros do Comité de Investimentos e para
o Administrador, correspondendo cada manifestag&o por escrito que seja assinada por um membro
do Comité de Investimentos a um voto afirmativo do respectivo membro com relagao a deliberacao
estabelecida na referida manifestagao por escrito. Uma copia de toda e gqualguer manifestacao
escrita dos membros do Comité de Investimentos devera ser arquivada pelo Administrador

juntamente com todas as atas das reuniées do Comité de Investimentos.

Artigo 30: Os Ativos Imobilidrios e os Outros Ativos serdo adquiridos, vendidos, alienados e/ou

resgatados, bem como reinvestidos, conforme aplicavel, pelo Fundo, observada a manifestacao do
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Comité de Investimentos, mediante anélise das Propostas de Investimento e/ou Desinvestimento.
Desta forma, os recursos captados com a emissao de Cotas, conforme forem sendo integralizados,
poder&o ficar, em um primeiro momento, aplicados nos Outros Ativos, até o momento em que o

Fundo adquira os Ativos-Imobiliarios.

Paragrafo 1°. O Administrador poderd, observada a Distribuicdo de Rendimentos, reinvestir os
recursos desinvestidos em quaisquer Ativos Imobilirios e/ou em Outros Ativos.

CAPITULO X - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 31 N&o obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociagao
atipica nos mercados de atuagao e, mesmo que o Administrador mantenha rotinas e procedimentos
de gerenciamento de riscos, ndo ha qualguer garantia de eliminagdo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para o Cotista.

Paragrafo Unico: A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais
nao sao os (inicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situagao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento:

- Riscos Macroeconomicos e Regulatérios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizagdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,

portanto, aos efeitos da politica econdémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
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governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudangas em suas politicas. As
medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e
monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragbes nas taxas de juros,
intervengdes no mercado de cambio para evitar oscilages relevantes no valor do délar, aumento
das tarifas puablicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adogdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagio da economia,
instabilidade de pregos, elevagado de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo
impactar os negdcios, as condigbes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.
Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sdo: (i) aumento das taxas de
juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito
tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
iméveis; (i) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos
empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores
de iméveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito
para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para
os compradores de imdveis ou o custo de obras, com redugéo dos incentivos atualmente concedidos
a setor imobiliario.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, 4gios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
entre outros fatores, com consequentes oscilages do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar

em ganhos ou perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:
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(iii) Riscos de ndo realizagdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou
desejaveis 3 satisfagdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na néo realizagdo destes investimentos a nao realizagdo de investimentos em
ativos imobiliarios ou a realizagao desses investimentos em valor inferior ao pretendide pelo Fundo,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragdo, podera afetar
negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos
de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e s&o constituidos, por forga regulamentar e legal, como condominios fechados,
néo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hipétese alguma. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundério. Adicionalmente,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execugéo de ordens de
compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condigdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego
e na momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liguidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patriménio Liguido do
Fundo. Alem disso, existem algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar
pela liquidagéo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragéo ideal de Ativos Imobiliarios,
que sera entregue apds a constituigdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situacoes, os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidacéo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Administrador desenvolve seus melhores esforcos
na selegdo, controle e acompanhamente dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos,
pode ndoc ser possivel para o Administrador identificar falhas na administragado ou na gestéo dos

ativos investidos.
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(vi) Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais Outros Ativos, Alteragbes nas condigbes financeiras dos emissores dos Qutros
Ativos ou na percepgao que os investidores tém sobre tais condigcbes, bem como alteragdes nas
condigbes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento,
podem trazer impactos significativos nos pregos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera
incorrer em risco de crédito na liquidagao das operagdes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operagbes de compra e
venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicéo de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para

conseguir recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento poucc disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas.
Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociaga@o no mercado de bolsa ou de balcéo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deveréa estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez gue as Cotas
da 1? emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, os Cotistas
somente poderdo ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscri¢do. Adicionalmente, a
cessao de tais Cotas somente podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos
termos da Instrugdo CVM n® 539/13, ressalvada a hipotese de registro de tais Cotas perante a CVM.

(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do
Fundo ser composta também por participagées em agdes ou cotas de sociedades cujo proposito seja
investimentos em direitos reais sobre bens imdveis, a propriedade de referidas cotas e/ou agdes ndo

confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os iméveis em desenvolvimentos por estas, ou seja,
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nesta situacdo, o Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos
integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta
oferta para a aquisicao dos Ativos Imobilidrios gue integrarao o patriménio do Fundo, de acordo com
a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderao ser realizadas novas emissées,
tantas guantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos
Imobiliarios. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Imobiliarios pelo
Fundo, inicialmente, o Fundo ira adguirir Ativos Imobiligrios derivados de um nimero limitado de
empreendimentos imobilidrios, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo. Essa
concentrac@o podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do
Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos
resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Podera ocorrer situagdo em que um unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigao expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacGes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluigdo da participagao do Cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no
futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisi¢o de novos
ativos. Caso ocorram novas emissées, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participagbes
diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quorum nas deliberacbes a serem tomadas pela assembleia
geral: Determinadas matérias que sa@o objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobilidrios tendem a possuir um nimero elevado de Cotistas, & possivel que as
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matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votagéo de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagéao
antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo nao
possua caixa para a realiza¢ao da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de
fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos
imobiliarios estarem em fase de construgdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores
mobiliarios; e (jii) ndo distribuicao de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os
empreendimentos imebilidrios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem
em fase de construcdo ou a ndo obteng¢do do financiamento imobilirio pelos compradores.

(xiv) Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislagdo: A Lei n° 8.668/93, conforme
alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento
Imobiliario & isenta de tributag&o, desde que o Fundo nédc aplique recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sacio, Catista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cenfo) das Cotas.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, os fundos de investimento imobilidrio sao obrigados a distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos |ucros apurados segundo ¢ regime de

caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de
Investimento Imobilidrio, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

SP | Tel (11) 3030-7160
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(i) cujas Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcdo organizado;

(i) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante
total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento de rendimentos
inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e

(iii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas séo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo
tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam vigentes desde
a edicao do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugéo dos ganhos decorrentes da criagédo de
novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagao ou o desenquadramento do Fundo as regras de isengdes vigentes, sujeitando
o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

(xv) Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razédo da pouca
maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
este fipo de operagao financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em raz&o do dispéndio de tempo e recursos para manutencéo do arcabougo contratual

estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos imaveis,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservagao,

instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizacées trabalhistas, bem como quaisquer outras
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despesas que nao sejam rotineiras na manutencdo dos imoéveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducgao na rentabilidade das Cotas do Fundo.

- Risco dos Ativos Imobiliarios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emisséo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragéo e bonificagédo podem vir a se
frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo
imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus
Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a
possibilidade de eliminagéo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideragdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valer das Cotas,
o que podera resultar em Patriménio Liquido negative no Fundo. Os investimentos nos Ativos
Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Nao ha garantia quanto ao desempenho
desse setor & nem tampouco certeza de gue o desempenho de cada um dos Ativos Imobilidrios
acompanhe o desempenho médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores relacionados ao
funcionamento de érgéos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas
operagdes, nao ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de
socio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de agdes ou outros
valores mobiliarios de emisséo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais
direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo

esperado. Tais fatores poderédo impactar negativamente a carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imohbiliario devido a extensa legislagdo: Em que pese
ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacao que define todas as condigdes para dar inicio

a venda dos imoveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na
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concessé&o de aprovagdes ou mudangas na legislagdo aplicavel poderao impactar negativamente os
resultados dos Ativos Imobilidrios e consequentemente o resultado do Fundo.

(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de
recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatarios. Se

houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

(xx) Risco de reclamagdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de imoveis e no ambito de
suas atividades, o Fundo elou as sociedades investidas poderdo responder a processos
administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobilidrio e consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos Imaobilidrios, esta
sujeito & necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos
imobiliarios. A alocagdo de recursos adicionais poderd impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminagao de
terrenos, podas indevidas de vegetag&o, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econémica de tais ativos imobiliérios
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriagéo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total,
do(s) imdvel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Plblico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
comporéo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da

capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem
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como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagéo
do dano sofrido, observadas as condigées gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imoéveis nao segurados, o Administrador podera nao recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode
ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigao financeira do Fundo.

(xxv) Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios e condigdes externas: O valor dos
Ativos Imobiliarios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo néo tem controle
nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da
economia em geral poderao afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios
gue integrarao o patriménio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneracéo futura
dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagdo da Cota do Fundo, o que afetara de

forma negativa o seu retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relagéo a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar
técnicas de hedge (mecanismos de protegao) destinados a reduzir os riscos de movimentos
negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais. Embora possam reduzir
determinados riscos, essas operacgdes por si 50 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o
Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de protegdo, mudangas néo previstas nas
taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou taxas de cdmbio podem resultar em um pior
desempenho em geral para o Fundo em comparag&o ac cenario em que tais operacées de hedge
ndo tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagéo
antecipada do Fundo. Nessa situagdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento
reduzido e poderao nao conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber
a mesma remuneragao que esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador
nao serao obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em
decorréncia da liquidagao do Fundo.
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(xxviii) Riscos Relacionados a Cessdo de Recebiveis Originados a partir do Investimento em
imoveis efou Ativos Imobilidrios: Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de
recebiveis de ativos para a antecipagao de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam
utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagéo da aquisicdo de Imdveis resultar
em fluxo de recursos menor do gue aguele objeto de cesséo, gerando ao Fundo diminuigéo de
ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realizagao de amortizagao extraordinaria das
Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no prego de negociacdo das Cotas,
assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que terd seu horizonte de investimento
reduzido no que diz respeito & parcela amortizada.

- Riscos Referentes a Primeira Emissdo:

(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situages de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador dependem de aprovagao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°472/08.
Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam do mesmo grupo
econdmico. Essa relacéo societaria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses no

desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.
- Outros Riscos:

(xxx) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exogenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica econémica e decisdes judiciais.

Artigo 32 As aplicagées realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da

instituicdo responsavel pela distribuicio publica das Cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC

ou de qualguer outro mecanismo de seguro.
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CAPITULO XI - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 33 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de
cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso ‘i" do Paragrafo 1° abaixo, e,
exiraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragées contabeis
apresentadas pelo Administrador,

Il - deliberar sobre a emisséo e distribuigdo de novas Cotas, no Ambito de proposta realizada pelo
Administrador;

Il - deliberar sobre a alteragédo deste Regulamento, ressalvada a hipétese prevista no Artigo 27,
Paragrafo 2° deste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicio do Administrador, bem como sobre a escolha de
seu substituto;

V - deliberar sobre a fus&o, incorporagao, cisao e transformagao do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolug&o e liquidagéo do Fundo;

VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagbes dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos integrantes da
carteira do Fundo, que ndo as avaliagdes periddicas previstas na regulamentagio aplicavel,

VI - alteragéo do Prazo de Duragéo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéo;

X - elei¢do e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneragéo, se houver, e
aprovagao do valor maximo das despesas que poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
XI - apreciagdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do
Fundo;

Xl - deliberar sobre a alteragéo da Politica de Investimento do Fundo;

XIII - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentagio

aplicavel; e
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XIV — alteragao da Taxa de Administragdo, observado o disposto no artigo 36 da Instrugdo CVM n°
472/08.

Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as
exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determinagdo da CVM, devendo ser
providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias contados da respectiva alteragao, a
necessaria comunicacéo aos Cotistas.

Artigo 34 A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante
a divulgaco de edital de convocagdo em pagina da rede mundial de computadores, de acordo com
a legislagao aplicavel.

Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente ao Administrador, ocasifo em que os custos com o seu envio serfio
suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 35 A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgag&o do edital de convocagéo, no caso da Assembleia
Geral de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da data da
divulgacéo do edital de convocago, no caso da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria.

Paragrafo 1°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, seré divulgado novo antncio de
segunda convocagéo ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento
aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Paragrafo 2°: Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda convocagao
da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anlncio de primeira
convocagéo ou carta, conforme o caso, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo
previsto no Artigo 29 acima.
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Paragrafo 3°: Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local
onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os
andncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas indicardo, com clareza, o
lugar da reuniao.

Paragrafo 4°: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada regular
a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5% O Administrador deve colocar todas as informagées e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas, (i)
em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los |4 até a sua realizagao; (i) no Sistema
de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (ii)) na
pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam
admitidas a negociagdo.

Paragrafo 6° Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagdes de que trata o
Paragrafo 5° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 63, inciso V, alineas “a” a ‘c” do
presente Regulamento, sendo que as informagdes referidas no art. 63, V, também deste
Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocacéo da referida
Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 36 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagédo do
Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5%
(cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos do Artigo 29 acima.

Paragrafo 1°: A convocagao por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas as expensas dos respectivos reguerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas

assim convocada deliberar em contrario.
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Paragrafo 2°: Por ocasiao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, 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 inclusao de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passaréd a ser ordinaria e
extraordinaria.

Paragrafo 3°: O pedido de que trata o Paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive agueles mencionados no §2° do
artigo 19-A da Instrugdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da
data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°: O percentual de que trata o Paragrafo 2° acima devera ser calculado com base nas
participagbes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo 5° Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no Paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos no Paragrafo
5° do Artigo 29 deste Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo
previsto no Paragrafo 3° acima, o pedido de inclus&o de matéria na pauta, berm como os documentos

encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 37 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um)
Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas seréio tomadas por maioria simples

de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo.
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Paragrafo 2°: As deliberagies relativas as matérias previstas nos incisos I, Ill, V, VI, VIII, Xl e XIl do
Paragrafo 1° do Artigo 27, acima dependerao de aprovagao, em Assembleia Geral de Cotistas, de
Cotistas presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha mais
de 100 (cem) Cotistas; ou
Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverao ser determinados com base
no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagéo qual sera
o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas a
deliberagao por quorum gualificado.

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 2° acima, o Administrador, pessoas ligadas,
coligadas, controladas e controladoras, nos temos da legislagao vigente, bem como seus respectivos
socios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 5°: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no registro
de cotistas na data da convocacdo, seus representantes legais ou procuradores |legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 6°: Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

| — o Administrador;

Il - os socios, diretores e funcionarios do Administrador;

|1l — empresas ligadas ac Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; e

V — o Cotista, na hipétese de deliberagéo relativa a Laudos de Avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e
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VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 7°: No se aplica a vedacao prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

| - os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV do Paragrafo 6°
acima;

Il = no caso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem
conddminos de bem com que concorreram para a integralizacéo de Cotas, podendo aprovar o Laudo
de Avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do art. 8° da Lei n°® 6.404,
de 15 de dezembro de1976; ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

Artigo 38 As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou
fac-simile, ambos com confirmagéo de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista
para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, observadas as formalidades previstas na
legislagao vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

Artigo 39 Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de
Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagdes, bem coma do Regulamento devidamente alterado

e consolidado, conforme o caso.
CAPITULO Xll - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
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Artigo 40 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s) dos
Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicdo, para exercer as fungées de
fiscalizagéo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°: A eleicao do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

| — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas;
ou

Il = 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2° A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feira pela Assembleia Geral, nos
termos do item X, do artigo 27, acima.

Paragrafo 3°: A fungéo de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 41 Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou fungéo no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Il - ndo exercer cargo ou fun¢éo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidric que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualguer natureza;

IV — ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V — pdo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI - ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concusséo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
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a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acessa a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensao ou inabilitagao temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 42 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

| — fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas @ emissado de novas cotas — exceto se aprovada nos termos
da legislagdo vigente —, transformagéo, incorporagao, fuséo ou cisdo do Fundo;

Il — denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protegdo
dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descabrir,
e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

IV —analisar, ao menos trimestralmente, as informagées financeiras elaboradas periodicamente pelo
Fundo;

V — examinar as demonstraces financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

V| — elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagéo da quantidade de Cotas de emiss&o do Fundo por ele detida;
c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
d) opinido sobre as demonstragées financeiras do Fundo e o formulario cujo contetdo reflita o

Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagoes
complementares que julgar necessarias ou Uteis & deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas; e
VIl — exercer as atribuigbes descritas neste artigo 36 durante a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representagéo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades acima
descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ac(s) Representante(s) dos Cotistas, pela
prestacéo de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentagao
vigente, uma remuneragdo que sera definida na Assembleia Geral que o(s) eleger(em).
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Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicao do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea
“d” do inciso VI do artigo 36, acima.

Paragrafo 3° O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador

esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

Paragrafo 4° Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverdo ser
encaminhados ac Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do 39, acima e, tao logo concluidos, no caso dos
demais documentos para que o Administrador proceda & divulgagéo nos termos dos arts. 40 e 42 da
Instrugéo CVM n° 472/08.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de

Cotistas e responder aos pedidos de informagées formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos
Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de
publicag@o e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos
termos do artigo 33 da Instrugdo CVM n® 472/08.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas funges no exclusivo interesse
do Fundo.

Artigo 43 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger ofs)
Representante(s) dos Cotistas, as informagdes de gue trata o Paragrafo 5° do Artigo 28 deverdo

incluir:

R
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| — declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 37 acima; e
|| — as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugéo CVM n°472/08.

CAPITULO XIll - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRIGAQ, INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E
NEGOCIAGAO

Artigo 44 O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as
quais tero as caracteristicas, os direitos e as condigbes de emiss&o, distribuicdo, subscrigéo,
integralizagdo, remuneragdo, amortizacdo e resgate descritos neste Regulamento referente a
emissao de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral, nos termos do item “i",
paragrafo 1°, artigo 27, acima, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas do Fundo.

Artigo 45: As Cotas, correspondentes a fragbes ideais do patriménio do Fundo, seréo escriturais e
nominativas.

Paragrafo 1°: O patriménio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da primeira

emissio de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: No ambito da 1% emisséo de Cotas, seréo emitidas até 200 (duzentas cotas) Cotas de
série Unica, totalizando até R$ 20.000,00(vinte mil reais).

Paragrafo 4°: As Cotas serdo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM, por
tratar-se de colocagio de lote tnico e indivisivel de valores mobiliarios, nos termos do artigo 5° da
Instrugdo CVM n° 400/03 e da Instrugéo n°® 476/09 (“Oferta’), a qual sera realizada e liderada

diretamente pelo Administrador no ambito da 1? emissao de Cotas ou nas emissdes subsequentes,
mediante prévia aprovagdo pela Assembleia Geral de Cotistas, em regime de melhores esforgos,

podendo contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais servigos, sempre em
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conformidade com o disposto no Regulamento e nos demais documentos a serem celebrados no
ambito da Oferta.

Paragrafo 5° No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscricao e o Compromisso de Investimento, que conter&o todas as disposigoes referentes ao valor
comprometido de cada Cotista em relagdo ao Fundo e & sua forma de integralizagéo.

Paragrafo 6°: A integralizagio de Cotas pelos Cotistas, até o valor comprometido, devera ocarrer
em até 5 (cinco) dias (teis contados do recebimento da chamada de capital a ser enviada pelo
Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso de recebimento, telegrama com
comunicagao de entrega, fax ou correio eletrénico dirigido para as Cotistas, conforme as informagdes
constantes no Boletim de Subscrigao e no Compromisso de Investimento, observado o descrito no
Compromisso de Investimento:

Paragrafo 7°: No ambito da 1° emissdo de Cotas do Fundo, para fins de céalculo do prego de
integralizacéo, o valor unitario das Cotas, na(s) data(s) de liquidagéo sera R$ 100,00(cem reais) por
Cota.

Paragrafo 8°: Na emisséo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor no mesmo
dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo.

Paragrafo 9°: Nao havera valor minimo para subscrigdo por Cotista, e tampouco valor individual
maximo de subscricdo por investidor, ficando desde j4 ressalvado que se o investidor for o
incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo, que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a tributag&o aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 10°: O Cotista que nao fizer o pagamento nas condigGes previstas neste Regulamento,

no Compromisso de Investimento ou no respectivo Boletim de Subscrigédo, conforme o caso, ficara
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de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se ao pagamento de seu débito, atualizado pelo
IGP-M, pro rata temporis, e de uma multa mensal de 1% sobre o débito corrigido, cujo montante sera
revertido em favor do Fundo.

Paragrafo 11% As Cotas poderéo ser registradas para negociag&o, isolada ou conjuntamente, no
modulo MDA e no Médulo CETIP21, administrados e operacionalizados pela B3.

Artigo 46 As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Catistas junto ao
Escriturador, e o extrato da conta de deposito comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas
detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 47 O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, serd o resultante da
diviséo do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 48 Apés o encerramento da primeira distribuigio de Cotas do Fundo, este podera emitir
novas Cotas mediante deliberacéo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pela maioria simples de
votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo 27, Paragrafo 1°, inciso I, deste Regulamento,
incluindo, mas néo se limitando a, situagbes que possam requerer (i) a realizagdo de novos
investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de forma a manter seu valor econdmico, (ii) a
cobertura de eventuais contingéncias do Fundo, (iii) 2 recomposigéo do caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv) para aquisicdo de novos Ativos

Imobiliarios para o Fundo.

Paragrafo 1° O valor das Cotas objeto de novas distribuicées de emisséo do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o
numero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliagio dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado
das Cotas ja emitidas ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas que vier a

deliberar sobre referida emisséo.

e
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Paragrafo 2°: Os Cotistas do Fundo nao teréo direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas.

Paragrafo 3°: As informacdes relativas & Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova emissao,
estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede do Administrador.
Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no prazo maximo de 5 (cinco)
Dias Uteis da realizagao da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 4°: A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definira
as respectivas condigdes para subscricéo e integralizagdo de tais Cotas, observado o disposto na
legislacao aplicavel, respeitando-se o quanto disposto no Artigo 38 e respectivos paragrafos, acima,
deste Regulamento.

Paragrafo 5° As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as
demais Cotas, exceto por eventual ordem de pagamento de rendimentos, nos termos do Artigo 38
acima, e seus respectivos paragrafos, deste Regulamento.

Paragrafo 6°: Quando assim exigido pela legislagéo e regulamentagéo aplicaveis, a distribuigéo das
Cotas devera ser precedida do registro na CVM da correspondente oferta publica.

Artigo 49 No ate de subscricéo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscrigdo, que especificard as condigdes da subscrigéo e integralizagéo, e que sera autenticado
pela(s) instituicio(des) autorizada(s) a processar a subscricéo e integralizagdo das Cotas, do qual

constarao, entre outras informagoes:

| - nome e qualificagdo do subscritor;

Il - nimero de Cotas subscritas;

Il - preco de subscrigdo e valor total a ser integralizado;
IV - condigbes para integralizac&o de Cotas; e

V ~ farma para realizacao das chamadas de capital.
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Artigo 50 As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigdo indicado em
cada contrato de distribuicdo, nos termos da regulamentagdo aplicavel a tal distribuigéo.

Artigo 51 A integralizagdo das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de Subscrigéo e
Compromissos de Investimento (quando aplicavel) em moeda corrente nacional ou em Afivos
Imobiliarios, em uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (i) Ativos Imobiliarios, bem como em
direitos reais sobre estes, nos termos dos artigos 11 e 12 da Instrugdo CVYM n° 472/08, conforme
previsto em cada Boletim de Subscrigdo. No ato da integralizagdo, o Cotista recebera comprovante
da respectiva integralizagéo, autenticado pelo Custodiante.

Paragrafo 1% As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deveréo estar imediatamente
disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo Administrador em uma
conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscrigao.

Paragrafo 2° A integralizacéo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada
por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por qualguer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Artigo 52 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrugao
CVM n° 472/08, as Cotas do Fundo ndo sao resgataveis, salvo na hipdtese de liquidag&o do Fundo.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO

Artigo 53 Na hipotese de liquidagdo do Fundo, os fitulares de Cotas deverdo partilhar o
patriménio na proporgéo de suas respectivas participagbes, na data de liquidagéo, sendo vedado
qualguer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os titulares de Cotas.

Artigo 54 O Fundo entrara em liquidagao por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos deste Regulamento.
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Artigo 55 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagéo de seus Cotistas reunidos em

Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi” do
Paragrafo 1° do Artigo 27deste Regulamento;

Il - desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios;

Il - descredenciamento, destituigdo, ou rentncia do Administrador, caso, no prazo maximo de 30
(trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie instituicdo
administradora habilitada para substituir o Administrador ou por qualquer motivo a Assembleia Geral
de Cotistas convocada para esse fim ndo seja instalada nos termos deste Regulamento; e

IV - demais hipéteses previstas na legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipétese de liguidagdo do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda
dos Ativos Imobiliarios a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela Assembleia Geral de
Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidacao devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta)
dias apos a conclusdo da totalidade das vendas.

Artigo 56 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 49 acima, a Assembleia
Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imaveis, direitos
sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em

circulagéo.

Artigo 57 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do
término do Prazo de Duragdo do Fundo ou ainda na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas
referida acima néo chegar a uma decis@o referente aos procedimentos para entrega dos bens
imoéveis, direitos sobre iméveis efou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o

pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.
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Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipdtese do Administrador encontrar dificuldades
ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compéem a carteira do Fundo, serdo dados em
pagamento acs Caotistas bens imoéveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo
mediante a constituigdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada condémino sera calculada de
acordo com a proporgao de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagao
a época. Ap6s a constituicao do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos
titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cadigo Civil Brasileiro, informando a
proporgao dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isengdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicio do
referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do
administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal
condominio ndo estara mais sujeito s normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos
de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil
Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas nao procedam 2 eleicao do administrador do condominio
referido nos Paragrafos acima, esta funcdo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior
numero de Cotas em circulagéo.

Paragrafo 4°; A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é aplicavel
também nas amortizacdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagéo
unanime de Assembleia Geral de Cotistas que cante com a presenca da totalidade dos Cotistas.
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Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes
da carteira do Fundo pelo prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da nofificagéo
referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas
indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mabilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignacéo dos
titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio sobre
a demonstragdo da movimentagdo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data
das Gltimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nédo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentaco pertinente, bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou passivos néo contabilizados.
CAPITULO XV — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 58 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas gque lhe serdo debitadas pelo

Administrador:

| - a Taxa de Administragao;

Il - taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicagdes a 6rgdos reguladores, impostos, ou
contribuigbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou venham a recair sobre
os bens, direitos e obrigagées do Fundo;

Il - gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicagdes e outros expedientes de interesse do
Fundo, tais como registro de documentos em cartorio, impressao, expedigao e publicacdo de
relatorios e editais, formularios e informagbes periodicas previstos neste Regulamento ou na

legislacao pertinente;
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IV - gastos da distribuigdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda e distribuicao;

V - honorarios & despesas do auditor independente encarregade da auditoria das demonstragfes
financeiras do Fundo;

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

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

VIIl - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I1, Il e IV do Artigo 31
da Instrugdo CVM n° 472/08;

IX - gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que nado decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungées;

X - gastos Inerentes & constituicéo, fuséo, incorporacéo, cisdo, transformagao ou liquidac&o do Fundo
e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

Xl - taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xl - honorarios da empresa de avaliagao e demais gastos decorrentes de avaliagdes que sejam
obrigatérias, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08;

Xl - gastos necessérios @ manutengao, conservagéo e reparos de imdveis integrantes do patriménio
do Fundo;

XIV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; e

AV — honorérios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correréo por conta
do Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Quotistas.
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Artigo 59 Mensalmente, a partir da Data da 1? Integralizacdo de Cotas e até a liquidacgdo do
Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

Il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;

Il - pagamento pela aquisicdo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV — formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidag&o do Fundo, ainda
que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador
convocarad os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes adicionais
de recursos no Fundo, mediante a aprovagao da emissao de novas Cotas.

CAPITULO XVI — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 60 O exercicio social do Fundo tem duragéo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 61 O Fundo tera escrituragao contabil propria, destacada das escrituragoes relativas ao
Administrador.

Artigo 62 As demonstracdes financeiras do Fundo estaréo sujeitas as normas de escrituragao,
elaboracdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo Auditor

Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1% Pela prestagdo dos servigos de auditoria independente das demonstracdes financeiras
do Fundo, o Auditor Independente fara jus & remuneragéo constante do respectivo contrato celebrado
com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas demonstragdes financeiras do

Fundo.
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Paragrafo 2°: Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, &s expensas do Fundo,
avaliagdes econdmico-financeiras dos Ativos Imobiliarios do Fundo para atualizagcdo de seus valores.

CAPITULO XVii - DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

Artigo 63 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razéo de
suas atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagédo de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cente) 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 e calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes ("Distribuicdo de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: O Fundo poderd, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuigao de rendimentos, a titulo de antecipagéo
dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacao sera pago com base nos balangos semestrais acima referidos. A primeira distribuig&o
de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 (seis) meses apos a data em que houver
ocorrido a integralizacdo das ultimas Cotas da primeira emissac do Fundo.

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informara a data base de tal apuragéo para fins de determinagéo dos Cotistas que
fardo jus ao recebimento, a data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia Util
subsequente ao término do referido periodo de apuragéo, e o valor a ser pago por Cota.

Paréagrafo 4°: Farao jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas do
Fundo no fechamento do ultimo dia do més anterior ao da apuragao do rendimento, de acordo com

as contas de deposito mantidas pelo Custodiante.
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Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o
produto decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Imobiliarios, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacbes em Outros Ativos, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a
realizagdo dos Ativos Imobilidrios e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencdo do Fundo, em conformidade com a regulamentagéo em vigor.

CAPITULO XVIIl - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 64 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatéria e
gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o
conteudo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condigdes, mediante
assinatura do Boletim de Subscrigao.

Paragrafo 1°: Entre as informacdes referidas acima, ndo se incluirdo informagées sigilosas
referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob
compromissa de confidencialidade ou em razdo de suas fungdes regulares enquanto membro ou
participante dos orgéos de administragéo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos
Imobiliarios.

Paragrafo 2 . O Cotista do Fundo podera obter maiores informagdes, bem como copias dos
documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 65 O Administrador deve prestar as seguintes informacgées periédicas sobre o Fundo:

|- mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, as informagoes contidas no item
| do artigo 39 da Instrugéo CVM n° 472/08, na forma do Anexo 39-| da Instrugdo CVM n® 472/08;
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Il — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apoés o encerramento de cada trimestre, as informagdes
contidas no item Il do artigo 39 da Instrugao CVM n® 472/08, na forma do Anexa 39-1l da Instrugéo
CVM n° 472/08;

Il - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagao das demandas judiciais
ou

extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou desses contra a administragéo do
Fundo, indicando a data de inicio e a da solugao final, se houver;

IV - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:

a) demonstragéo dos fluxos de caixa do periodo;

b) o relatorio do Administrador, nos termos do §2° do artigo 39 da Instrugao CVM n° 472/08;

V — anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

g) relatério do Administrador, na forma do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08.

IV - anualmente, tao logo receba, o relatdrio do(s) Representante(s) dos Cotistas;

V - até 8 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

VI — no mesmo dia de sua realizagéo, o sumario das decisées tomadas na Assembleia Geral de

Cotistas ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Paragrafo 2°; O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo
39-V da Instrugdo CVM n° 472/08 atualizado na data do pedido de registro de distribuicao publica de

novas cotas do Fundo.

Artigo 66 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de
computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

e T |
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| — edital de convocagéo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a Assembleias
Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagio;

Il —até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

Il - fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclus&o do negdécio, a avaliagdo relativa aos iméveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagdo vigente;

V' — no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas extraordinaria;

VI — em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas, com excegao daquele mencionado no inciso I/l do Artigo 59 acima.

Paragrafo 1° O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgagdo referida no caput deste
artigo, enviar as referidas informagdes a entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas do Fundo sejam admitidas a negaciagao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Paragrafo 2° A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
Cotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir
em suas decisbes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se
da informagao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas
do Fundo.

Paragrafo 3° Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses, qualquer
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outre ato ou fato que
possa influir de modo ponderavel:

| — na cotacéo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
Il — na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
IIl - na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigéo de titular de

Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
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Paragrafo 4° Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alterag&o no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il — o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentes que representem percentual significativo
dentre as receitas do Fundo;

Il — a desocupagdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobiiiarios de propriedade
do Fundo destinados a arrendamento ou locagéo e que possa gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

IV — o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobiliarios que possa gerar impacto significativo
na rentabilidade do Fundo;

V — contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagéo do servigo;

VI — propositura de acéo judicial que possa vir a afetar a situag&o econdmico-financeira do Fundo;
VIl —a venda ou locagéo dos Ativos Imabiliarios de propriedade do Fundo destinados a arrendamento
ou locacéo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIl — alterag@o do Administrador;

IX - fusdo, incorporagéo, cisdo, transformac&o do Fundo ou qualquer outra operagéo que altere
substancialmente a sua composi¢éo patrimonial;

X — alteragéo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo de Cotas do Fundo;

XI — cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagéo de suas Cotas;

Xll — desdobramentos ou grupamentos de Cofas, e

XIIl — emissaa de cotas nos termos do inciso VIl do art. 15 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

Artigo 67 A publicacdo de informagbes referidas neste Capitulo, bem como de todas as demais
informacdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente & publicagéo referida no caput,

enviar as informagoes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam

Ay Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano, | SaolPauis | SR, kel J0J0-7180
| SO o
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admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XIX - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 68 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do
incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagoes, perante o Administrador, que cabiam ao de
cujus ou ao incapaz, observadas as prescrices legais.

Artigo 69 O presente Regulamento & elaborado com base na Instrugdo CVM n.° 472/08 e
demais normativos que dispéem sobre a constituigao, o funcionamento e a administragéo dos Fundos
de Investimento Imobiliario.

Paragrafo Gnico: As matérias nao abrangidas expressamente por este Regulamento serdo

reguladas pela Instrugdo CVM n.° 472/08 e demais regulamentacdes, conforme aplicavel.

Artigo 70 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer acoes
judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagéo deste Regulamento

Sao Paulo, 16 de maio de 2018.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador

Ay Brigadeiro Faria Lima, n® 2,277, ¢). 202 | 01452-000 | Jardim Paulistana | Sao Paulo | 8P | Tel (11) 3030-7160
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGAO DO VX XIIl - FUNDO DE
) INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 30.578.417/0001-05

Pelo presente instrumento particular de alteragdo (‘Instrumentc de Alteracio”), a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigao com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 2277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da £conomia
{“CNPJ™) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) para o exercicic da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, qualidade de
instituicdo administradora (“Administradora’) do “VX Xlll — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMCBILIARIO”, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob n® 30.578.417/0001-05
{“Fundo”), resolve o quanto segue:

CONSIDERANDO QUE:

{A) o Fundo foi devidamente constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do VX
XM — Fundo de Investimento Imobiliario” em 16 de maio de 2018, e cujo regufamento encontra-se
registrado perante o 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, em 18 de maio de 2018, sob n® 2.155.350 (“Regulamento”); e

{B) o Fundo nao possui, nesta data, qualquer cotista registrado, nao havendo, portanto, cotas do
Fundo em circulagao.

RESOLVE a Administradora, por meio do presente Instrumento de Alteragao:

1. Alterar e reformular o Regulamento, incluindo, sem limitagdo, quante a politica de
investimentos, remuneracédo de prestadores de servicos do Fundo (inclusive para o
estabelecimento de taxa de performance) e publico alvo, bem como para inclusdo do
Suplemehto (conforme definido adiante) que sera regido pelo regulamento anexo ao presente
Instrumento de Alteragdo, bem como pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis (“Novo Regulamento”);

2. Alterar a denominagdc do Fundo para HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

3. Contratar a BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES, inscrita no
CNPJ sob o n.° 54.276.936/0001.79, com sede na Rua Major Quedinho, n® 80, 5° andar,
Consolagao, CEP 01050-030, Sao Paulo - SP para prestagdo de servigos de auditoria do

Campinas, n® 463, 13° e 14° andares (parte), Jardim Paulista, Cidade e Estado de Sao Paulo,

Fundo, em substituicdo 8 RSM Fontes Auditores Independentes $/S, com sede na Alameda //’17/ :

inscrita no CNPJ sob o n°® 16.549.480/0001-84; @

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2,277, 2 andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | gﬁglPaulowg%%W@ﬂ@ 3030-7]
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4. Contratar a HABITAT CAPITAL PARTNERS ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na
cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n® 1.460,
conjunto 43, Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.186.560/0001-
43, autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragéo de carteiras, nos
termos do Ato Declaratorio n® 16.477, de 12 de julho de 2018, para prestagao de servicos de
gestéo da carteira do Fundo;

5. Aprovar a primeira emisséo de cotas do Fundo, que sera objeto de oferta publica em regime
de melhores esforgos de colocagao, nos termos da Instrugdo CVM n® 400 de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 400/03"), da Instrugdo CVM n® 472, emitida
pela CVM em 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e demais normas aplicaveis, a ser
submetida a registro perante a CVM (“Oferta®), devendo ser subscritas e integralizadas de
acordo com os termos e condigbes do Novo Regulamento (respectivamente, “Primeira
Emissdo” e “Cotas”) e do prospecto da Oferta de Primeira Emissédo de Cotas (“Prospecto”).
O valor total da Primeira Emisséo sera de, inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos mithGes
de reais), equivalentes a 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional, conforme abaixo definidas), ofertadas ao prego de emissao estabelecido em
R$100,00 (cem reais) por Cota, observados os demais termos da Primeira Emisséo e da
Oferta, conforme previstos ne Suplemento da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo, na forma
do Anexo | ao Novo Regulamento (“Suplemente”) e no Prospecto. Nos termos do paragrafo
2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada
podera ser acrescida em até 20% (vinte per cente), ou seja, em até 400.000 (quatrocentas
mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional’), nas mesmas condicdes das Cotas inicialmente
ofertadas, a critéric do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider (conforme abaixo definido), que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de
realizagao do procedimento de alocagéo, sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta 8 CVM ou modificacdo dos termos da Primeira Emissédo e da Oferta. Serd admitida,
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03, a distribuicac parcial das Cotas,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso néo haja a subscricdo e integralizagdo da
totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captacao Minima
(conforme abaixo definida). Caso néo seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta sera
cancelada. A manutengéo da Oferta esta condicionada a subscrigdo e integralizagéo de, no
minimo, 500.000 {(guinhentas mil) Cotas (“Captacdo Minima”). As Cotas que n&o forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagéo deverdo ser .
canceladas. Uma vez atingida a Captagédo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum
acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Valor Total da Emissao até
um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagdo Minima € o Valor Total da
Emisséo, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento;

6. Contratar a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A., instituicdo financeira, sede na cidade de Sao Paulo (SP), a Avenida
Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 01.4543-

0010, para atuar como a instituicdo- intermediaria lider responsavel pela distribuicdo das
Cotas da Primeira Emissao no ambitc da Oferta (“Coordenador Lider”), em substituigio a /ﬁ/
Administradora; e §

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paurf@——f}'{ffw\'@ﬁ%%%}mﬁg?el: (11) $030-7177
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7. Ficaaprovada, neste ato, o inteiro teor do Novo Regulamento, o qual passa a vigorar na forma
do Anexo | a este Instrumento de Alteragéo.

Sao Paulo, 09 de maio de 2019.

et s ||| VIV,

VORTX DISTRIBHIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

Marcos Wanderiey Pereira Lilian Pefacios Mendonca Cerqueira
CPF:014.255.637-83 RG:62.154.710-4 |
Testemunhas: CRE/RJ 211.893 CPF: 052.718.287-78
1
A
1 ~ 2
Nome:  prianede CaeruoSalgaduVerrone ome: RG:47.742.499-5
CPF: RG:43717.654-6 CPF: CPF: 405.936.108-90

CPF:405.325.768-96

T
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CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO & um Fundo de
Investimento Imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado
de duragéo, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08

e demais disposigoes legais e regulamentares gue lhe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposigdes legais €
regulamentares que lhe sdo aplicaveis, os significados a seguir serdo utilizados para as definicbes
indicadas abaixo, sem prejuizo das demais definicées e respectivos significados previstos ao longo

deste Regulamento:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88;

“ANBIMA": Associagio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

“Assembleia Geral de Cotistas": A assembleia geral, ordinaria ou extraordinéria, dos Cotistas do

Fundo, para deliberagao das matérias e assuntos indicados no Capitulo X| deste Regulamento.

“Ativos”: Significa os Ativos de Liquidez e os Ativos Alvo, quando considerados em conjunto.

e CROELWADO
SOB N°
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“Ativos Alvo”: Os CRIs (conforme abaixo definido) emitidos por Securitizadoras Qualificadas, a
serem adquiridos pelo Fundo a critério do Gestor, observados os Critérios de Elegibilidade e o

Limite de Concentraggo (conforme abaixo definido}.

“Ativos de Liguidez™ S&o os seguintes ativos financeiros:

(i) cotas de outros FlI;

(ii) letras hipotecarias {LH) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;

(iif) letras de crédito imabiliario (LCt) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;

(iv) letras imobiligrias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua aquisigéo,

classificagdo de risco {rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody's;

v) cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados pela
Instrugdo CVIM 555/14, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o
limite fixado na Instrugdo CVM 472/08 e desde que tais fundos de renda fixa nio
invistam em derivativos a qualquer titulo;

{vi) titulos de emissdo do BACEN;

{vii) CRIs lastreados em créditos imobiliarios originados a partir de imdveis corporativos,
desde que possuam, cumulativamente, no momento de sua aquisi¢ao: (a) classificagéo
de risco (rating), em escala nacional, igual ou sdperior a "A-" ou equivalente, atribuida
pela Standard&Poors, Fitch ou Moody's; (b) valor do saldo devedor do crédito em
relagdo ao valor de avaliagdo do imovel (Loan To Value) maximo de 75% (setenta e
cinco por cento);

{viii) certificados e recibos de depésito a prazo e outros titulos de emissdo de Instituicdes
Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagdo, certificados de depésito bancaric

(CDB); e
(ix) operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, cj. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sio Paulg £41) 3030-7160
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“Auditor Independente™ A sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do

Fundo.
“BACEN": Banco Central do Brasil.

“Boletim de Subscrigio”: E o Boletim de Subscrigéo de Cotas firmado por cada Cotista quando da
subscricdo de Cotas do Fundo, conforme abaixo especificado.

“B3": B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

“Capital Autorizado”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 37, deste Regutamento.

“Cédigo ANBIMA": Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préticas para Administragdo de
Recursos de Terceiros.

“Codigo Civil Brasileiro™ Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragbes posteriores.

“Contrato de Gestéo™: “Instrumento Particular de Contrato de Prestagdo de Servigos de Gestdo de
Fundos de investimento” assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como pelo
Gestor e por 02 (duas) testemunhas, referentes as atividades pertinentes a gestio da carteira de

Ativos do Fundo pelo Gestor e outras avengas.

“Cotas™ Significa as cotas de emissé@o do Fundo, escriturais e nominativas, que correspondem a
fragbes ideais de seu patriménio.

“Cotistas™ Titulares das Cotas de emissao do Fundo.

“CRI": Certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos na forma de titulos de crédito nominativos,

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160
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escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conformé previstos na Lei n°
9.514/1997.

“Critérios de Elegibilidade”. Os Critérios de Elegibilidade, conforme definido no Artigo 15,
Paragrafo 1° do Regulamento.

“Custodiante”. VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOEILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

"CVM”; Comissao de Valores Mobiliarios.

“Dia_Util": Qualquer dia que nao seja sabado, domingo, dia declarado como feriado nacional ou
dias em que, por qualquer motivo, ndo haja expediente bancario nacionalmente ou nao funcionar o
mercado financeiro na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, ou do Estado de Séo Paulo.
Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia
Util, conforme definicio deste item, considerar-se-& como a data do referido evento o Dia Util

imediatamente seguinte.

“Distribuicdo de Rendimentos”: Tem o significado que |he ¢ atribuido no Artigo 52, Paragrafo 1°,
deste Regulamento.

“Escriturador”. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicac financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Brigadeiro

411} 3030-7160

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, ¢j. 202 { 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP
__..—-—‘-—-—“‘“"—‘
www.vortx.co i

1RO DE
|, D REGIS el
iy ng‘l?ggleé{‘il\ﬁ ENTOS DA CAPITAL

186



W VYORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

“EATCA™ Foreign Account Tax Compliance Act.

“FII": Fundo de Investimento Imobiliario.

“Fundo’™ O‘HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

“Gestor”: HABITAT CAPITAL PARTNERS ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade

de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1,460, conjunto 43,
Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 30.186.560/0001-43.

“Instituicoes Financeiras Autorizadas”: S&o as 8 (oito) instituigdes financeiras com maior valor de

ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisigéo efou subscrigo do

respectivo Ativo pelo Fundo.

“Instrucdo CVM n° 400/03" A Instrugdo n° 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais

alteragdes posteriores.

“Instrugcdo CVM n° 472/08": A Instrugdo n® 472, de 31 de outubro de 2008, e suas alteragdes

posteriores.

/

“Instrucdo CVM n° 5§55/14™ A Instrugdo n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas alteragbes
posteriores.
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“IPCA": Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica - IBGE.

“Justa_Causa” Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 8°, Paragrafo 2°, deste
Regulamento.

“Laudo de Avaliagdo”: Laudo de avaliagdo que seré elaborado por empresa especializada e
independente responsével, nas situagdes expressamente previstas na Instrugdo CVM n® 472/08.

“Lei_n° 8.245/91": A Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispGe sobre
as locagbes de imoéveis urbanaos e os procedimentes a elas pertinentes.

“Lei_n® 8.668/93": A Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre a
constituicao e o regime tributério dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras providéncias.

“Limite de Concentracdo™ Tem o significado que lhe & atribuido no Artige 15, deste Regulamento.

“Loan_to_Value" Para fins deste Regulamento e, em relagdo a cada CRI, Loan to Value
corresponde ao valor da divida/financiamento/antecipacéo de recebiveis, dividido pelo valor dos
ativos em garantia ou ativos lastro da operagdo, conforme o caso. No caso de operagio
estruturada de securitizagéo de crédito via emissdo de CRI, estes ativos em garantia ou ativos
lastro s&o o valor presente da carteira de recebiveis e o estoque, sendo que um desconto de 40%
{quarenta por cento) € aplicado em todo o estoque e na carteira de recebiveis de mutuarics com
mais de 02 (duas) parcelas vencidas e ndo pagas. No caso de cessdo de recebiveis sem
coobrigagdo (True Sale) o Loan to Value considera apenas o valor de mercado do imovel

financiado.
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“Mercado Secundario”: Qualguer ambiente de negociagdo plblica de titulos e valores mobiliarios

no mercado secundério, tais como o ambiente de negociagao organizado pela B3.
"Mddulo MDA": MDA — Médulo de Distribuigio de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3.

Patriménio Liquido”: E a diferenga entre o total do ativo realizavel e do passivo exigivel.

“Politica de Investimento": Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o Capitulo
Vil deste Regulamento.

“Prazo de Duragio do Fundo™: Indeterminado, iniciando-se a partir da data de autorizagéo de seu

funcionamento pela CVM.
“Primeira Emissdo™: Tem o significado que Ihe é atribuido no Anigo 34, deste Regulamento.

“Representante dos Cotistas” Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela
Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungées de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do artigo 25
da Instrugdo CVM n° 472/08.

“Pablico Alvo™. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no

Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedagbes previstas na regulamenta¢ao em vigor.

“Requiamento™: O presente regulamento do Fundo.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j. 202 { 01452-000 | Jardinz2aR ARG " y&F{ Tel: ()| 1) 3030-7160

0° OFICIaL DE REGISTRO DE
: ﬂTULC;S € DOCUMENTOS DA CAPITAL - SP

189



W VORT X

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

)

Reserva de Contingéncia” Tem o sigriificado que Ihe é atribuldo no Paragrafo 6° do Artigo 52
deste Regulamenta.

“Securitizadoras Qualificadas™ Empresas emissoras dos CRIs que, cumulativamente, atendam
aos seguintes critérios: (i) esteja devidamente habilitada perante a CVM, nos termos da
regulamentagao em vigor aplicavel (exceto se tal habilitagdo vier a ser posteriormente dispensada
pela CVM, em razdo de superveniéncia de nova regulamentagdo a ser editada por aquela
autarquia); (ii) ter a reputagao ilibada; e (iii) dispor de regras e procedimentos internos devidamente
formalizadas.

e

Taxa de Administracdo”: Tem o significado que [he ¢ atribuido no Artigo 7° deste Regulamento.

“Taxa de Administragdo Especifica”. Tem o significado que |he & atribuido no Artigo 7° deste
Regulamento.

“Taxa de Distribuicio Primaria”: Tem o significado que |he é atribuido no Paragrafo 4° do Artigo

8° deste Regulamento.

“Taxa de Escrituragio™ tem o significado que Ihe & atribuido no Artigo 7°, Paragrafo Unico deste
Regulamento.

“Taxa de Performance”: Tem o significado que he € atribuido no Artigo 8° deste Regulamento.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO
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Artigo 2° As atividades de administragdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador, que
sera responsavel também pelas atividades de custddia, controladoria e escrituragéo das Cotas do

Fundo.

Paragrafo 1°: O Administrador é instituigéo financeira participante aderente ao FATCA com Globa/
Intermediary Identification Number (“GIIN") HL73EA.00000.LE.076.

Paragrafo 2°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, as atividades
relacionadas a funcionamento e manutengdo do Fundo, ressalvados os poderes atribuidos ao
Gestor, podendo exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, nos termos e
condi¢oes previstas na Lei n® 8.668/93, na Instrugdo CVM n° 472/08 e demais atos normativos e
regulamentares aplicdveis, podendo abrir e movimentar contas bancérias, representar o Fundo em
juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restriges impostas pela Lei n°
8.668/93, pela Instrugdo CVM n® 472/08, por este Regulamento ou por deliberagéo da Assembleia
Geral de Cotistas. ’

Paragrafo 3°: Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagdes do
Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento, na Instrugdo CVM n° 472/08 e
demais atos normativos e regulamentares aplicaveis:

| — providenciar a averbag&o, junto ao cartério de registro de iméveis competente, das restrigoes
diépostas no Artigo 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas de eventuais bens
iméveis gue venham a integrar o patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) néo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio (nico e exclusivo do Fundo;
b) néo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo do Administrador;
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c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagéo judicial
ou extrajudicial;

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

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; &

f) nao podem ser objeto de constituigdo de 6nus reais.

Il - 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 de Cotistas;

c) a documentagao relativa aos imoveis e as operag¢des do Fundo;

d) os registros contabeis referentes &s operagdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatorios do Auditor Independente e, quando for ¢ caso, do(s)
Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos Artigos
29 e 31 da instrugdo CVM n° 472/08 que, eventuaimente, venham a ser contratados.

11l - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

IV - manter custodiados em instituigdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

V - no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacdo referida no inciso [l até o términc do procedimento;

VI - dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM n°

472/08 e neste Regulamento;

VIl - manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

VIl - observar as disposicées constantes deste Regulamento do(s) prospecto(s) do Fundo, bem

como as deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas;

IX - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os

servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobitiarios sob

responsabilidade;
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X - solicitar, se for o caso, a admiss&o a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;
X1 — deliberar sobre a emisséo de novas Cotas, observados os limites e condigdes estabelecidos
neste Regulamento, nos termos da legislacéo vigente; e

XII - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo.

Paragrafo Unico: Para o exercicio de suas atribuigdes o Administrador podera contratar, as
expensas do Fundo e com anuéncia do Gestor:

(i) instituigo responsavel pela distribui¢do de Cotas;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for o
caso, o Gestor, em suas atividades de andlise, sele¢do e avaliagio de empreendimentos
imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(i)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: SGo exemplos de violagde do dever de lealdade do Administrador, as seguintes
hipoteses:

| - usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades

de negdcio do Fundo;
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I} — omitir-se no exercicio ou protecao de direitos do Fundo ou, visando a obtengéo de vantagens,
para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de interesse do Fundo,
Il — adquirir bem ou direito que sabe necessario ac Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV — tratar de forma néo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ac Fundo qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigao, ressalvadas as
remuneragoes recebidas em contraprestacéo aos servigos prestados ao Fundo nos termos deste

Regulamento.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungGes e utilizando os recursos do

Fundo:

| — receber depdsito em sua conta corrente;

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

Il = contrair ou efetuar empréstimo;

IV — prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes
praticadas pelo Fundo; »

V — aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

VI — aplicar recursos na aquisigao de Cotas do proprio Fundo;

VIl — vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a diviséo da emisséo em séries;

VIl — prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX ~ressalvada a hipétese de aprovacéo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34
da Instrucdo CVM n°® 472/08, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, se

houver, entre o Fundo e os Cotistas que detenham participagéo correspondente a, no minimo, 10%
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(dez por cento) do patriménio do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM
n® 472/08, entre 0 Fundo e o Representante dos Cotistas, se houver, ou entre 0 Fundo e o
empreendedor do empreendimento imobiliario;

X — constituir 6nus reais sobre iméveis integrantes do patriménio do Funde;

XI - realizar operagées com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugao CVM n® 472/08,;

XIl — realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigbes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversado de debéntures em agdes, de exercicio de bdnus de subscrigéo e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIIl - realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 18, Paragrafo 1°, abaixo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.
Artigo 5° Ac Administrador & vedado adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°: As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor, nos
termos do Capitulo Il deste Regulamento, bem como na forma pactuada pelo Fundo e Gestor no

Contrato de Gestao.

Paragrafo 2° O Gestor estara sujeito, no que |he couber, as mesmas vedagdes impostas ao

Administrador nos termos do Artigo 4° deste Regulamento.
CAPITULO 1ll - DA GESTAO
Artigo 6° O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe

selecionar, adquirir, alienar, gerir € acompanhar tais Ativos que comporao o patriménio do Fundo,

de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277. ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortx.com.br -@‘3‘—-~-~M|@ROFIL,MADO
X BOB Ne

21800/C

“ 100 GEIRiAL DY RAMBIAG DR
LTTHOS € DOCUEITUR DA CaniTal. . B |

195




VW VORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Paragrafo Unico: Incluem-se entre as obrigagdes do Gestor, ndo obstante outras previstas neste

Regulamento:

- Gerir a carteira do Fundo, observada a Politica de [nvestimentos descrita neste
Regulamento;

- Supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a Politica de Investimentos
descrita neste Regulamento;

- Monitorar o desempenho do Fundo;

IV - Sugerir ao Administrador modificacées a este Regulamento no que se refere as
competéncias e condiges pertinentes as atividades de gestao da carteira do Fundo;

V- Informar ao Administrator acerca de sua intengéo de convocar Assembieia Geral de Cotistas
do Fundo, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia a data designada para envio da
respectiva carta de convocacéo aos Cotistas;

V|- Realizar a andlise, avaliagao e assessoramento em investimentos ou desinvestimentos em
Ativos para o Fundo;

VI = Assinar, em nome do Fundo, todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagio
da aquisicdo e alienagdo dos Ativos;

VA1 - Elaborar relatérios dos investimentos realizados pelo Fundo em Ativos;

IX — Comparecer e votar nas assembleias gerais ordinarias efou extraordinarias dos emissores dos
Ativos detidos pelo Fundo, observados os termos e condigbes estabelecidos em sua politica de
exercicio de direito de voto, ou conforme o disposto neste Regulamento;

X-  Votar nas assembleias gerais mencionadas acima sempre no melhor interesse do Fundo,
buscando a valorizagdo dos ativos que integrem as respectivas carteiras, empregando o zelo e a
diligéncia exigidos pelas circunstancias; e
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Xi-  Firmar todos os documentos necessarios para a sua formalizagdo dos investimentos em
Ativos, tais como, exemplificativamente, boletins de subscrigdo, termos de adeséo, compromissos

de investimento e declaragbes nos termos da {egislagéo aplicavel.
CAPITULO IV — DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 7° O Fundo pagara, pela prestacdo de servicos de administragdo, gestdo e
controladoria de ativos e passivos, nos termos deste Regulamento € em conformidade com a
regulamentagéo vigente, uma remuneragéo equivalente a 1,5% (um virgula cinco por cento) ao ano
do Patrimdnio Liguido do Fundo, calculada e provisionada todo Dia Util & razdo de 1/252 (um
inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00
(quinze mil reais) que devera ser corrigido anualmente pelo IPCA, que sera composta da Taxa de
Administragdo Especifica e da Taxa de Gestdo (em conjunto, a “Taxa de Administra¢do”), da

seguinte forma:

(i) Taxa de Administragao Especifica. Pelos servicos de administracéo e controladoria de
ativos e passives, bem como para remunerar os servicos de custodia, tesouraria e
processamento dos Ativos, o Funde pagara diretamente ao Administrador a remunerag¢ao
de 0,2% (zero virgula dois por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), que deverd ser
corrigido anualmente pelo IPCA, calculada e provisionada todo Dia Util a base de 1/252 (um
inteiro € duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de Administragéo Especifica sera paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver o

inicio do Prazo de Duracaoc do Fundo; e

(i} Taxa de Gestdao. Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagaré diretamente ao Gestor

remuneragao de 1,3% (um virgula trés por cento) ao ano sobre o Patrimdnio Liquido do
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Fundo. A Taxa de Gestdo sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, a partir do més em que tiver o inicio do Prazo de Duragdo do Fundo.

Paragrafo Unico: Pelos servigos de escrituragdo, o Fundo pagara diretamente ao Administrador a
remuneracao mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos valores unitarios por Cotistas,
conforme a variagdo do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo (“Taxa de Escrituracao”),

tendo o seu valor deduzido do montante devido ao Gestor a titulo de Taxa de Gestéo, e devendo
ser paga até o 5° {quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagcdo de Cotas do Fundo:

Quantidade de Cotistas
De Até Valor unitario por Cotista, a
titulo de Taxa de
Escrituragido

0 (zero) 2.000 (dois mil) R$ 1,40 (um real e quarenta

‘ centavos)

2.001 (dois mil € umy 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco

centavos)

Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,40 (quarenta centavos)

——e
e
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Artigo 8° O Fundo pagara ao Gestor, adicionalmente & Taxa de Gestéo prevista acima, uma
remuneragao equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da rentabilidade das Cotas que exceder
100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depésitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divufgadas pela B3, no informativo didrio disponivel em sua pagina na internet
(www.b3.com.br), j& deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a Taxa de
Administragéo (“Taxa _de Performance”’), a qual sera apropriada diariamente e paga
semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do 1° {primeiro) més do semestre subsequente ao de
apuragéo. A apropriagdo da Taxa de Performance se iniciara a partir do inicio do Prazo de Durag&o

do Fundo.

Paragrafo 1° Nao hé incidéncia da Taxa de Performance quando o valor da Cota do Funde, na
data da apuragéo, for igual ou inferior ao valor da Cota na data de pagamento da tltima Taxa de

Performance.

Paragrafo 2°; Fica estabelecido que, na hiptese de destituicao ou substituicao do Gestor sem
Justa Causa, permanecera o Fundo obrigado a realizar o pagamento ac Gestor da Taxa de
Performance proporcional apurada até a data da destituicao sem Justa Causa, se houver, e
também a pagar Taxa de Performance referente aos resultados que vierem a ser obtidos pelo
Fundo nos 24 (vinte e quatro) meses subsequentes & data da efetiva substituico ou destituicao
(conforme aplicavel), sendo certo que referida Taxa de Performance sera paga apenas ao Gestor
do Fundo gue tenha sido substituido, ndo havendo quaisquer pagamentos a serem realizados ac
novo gestor a titulo de Taxa de Performance no periodo ora previsto. Caso a destituicdo ou
substituicdo do Gestor se dé por Justa Causa, o Gestor receberd a Taxa de Performance, se
houver, devida at¢ a data da sua destituicdo ou substituicdo, de forma proporcional ao respectivo

periodo de apuragao.
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Paragrafo 3°: Para fins do disposto no Paragrafo 1° acima, entende-se por Justa Causa a
apuragdo e comprovagao, por intermédio de decisdo judicial transitada em julgado, de que (i) o
Gestor atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violagdo de nermas e de
regras do Regulamento, no desempenho de suas fungdes; ou (ii) condenagdo do Gestor em crime
de fraude ou crime contra o sistema financeiro; ou (iii) impedimento do Gestor de exercer,
temporaria ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobiliarios brasileiro; ou (iv)
requerimento de faléncia pelo proprio Gestor, ou (v) decretagéo de faléncia, recuperagédo judicial ou

extrajudicial do Gestor.

Paragrafo 4°: A cada emissao, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em conjunto
com o Gestor, cobrar a uma taxa de distribuigao primaria (“Taxa de Distribuigdo Primaria”), a qual
sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricao primaria das Cotas. Com excecéo da
Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo, ndo

havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.
Artigo 9° O Fundo néo tera taxa de saida.

CAPITULO V - DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
Artigo 10 O Administrador efou o Gestor poderdo renunciar &8 administragéo e a gestio do
Fundo, respectivamente, mediante aviso prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada
Cotista e a CVM.
Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuigbes legais, podera descredenciar o Administrador

efou o Gestor, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional

de administragéo de carteira.
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Paragrafo 2°: Nas hipéteses de renuncia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a
convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez)
dias, para eleger o substituto do Administrador ou o Gestor, conforme o caso, ou deliberar pela
liguidagao do Fundo. E facultado ao(s) Cotista(s) que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento)
das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer caso, ou & CVM, nos casos de
descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral de Cofistas para tal fim, caso o

Administrador ndo convogue a Assembleia Geral de Cotistas mencionada acima.

Paragrafo 3°: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
funcdes até sua efetiva substituicdo por deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser
averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos eventuais bens imoveis

e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada em Cartério de Titulos € Documentos.

Paragrafo 4°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar
administrador temporario até a eleigdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 5° O Administrador e o Gestor responderdo pelos prejuizos causados aocs Cotistas
quando procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e
deste Regulamento, ndo sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos

praticados ou omissdes de qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 6°: No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de

Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicagdo, no Diario Oficial da

SRS (1) 30:
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Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigdo de novo

administrador e a liquidagéc ou ndo do Fundo.

Paragrafo 7°: Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagdo do
Fundo.

Paragrafo 8°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungées, nos termos do
Paragrafo 3° acima, mesmo quandec a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do
Fundo em consequéncia da renuncia, da destituigdo ou da liquidagdo extrajudicial do
Administrador, cabendo 4 Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador

para processar a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 9°: Em caso de renUncia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial do Administrador,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ac seu

sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Paragrafo 10°: Caso o Gestor renuncie as suas fungbes e a Assembleia Geral de Cotistas ndo
eleja sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar da data de comunicagéo da
rendncia, o Administrador assumird a gestdo do patriménio do Fundo apds esse periodo de 60
(sessenta) dias, sem prejuizo da possibilidade do Administrador renunciar & administragéo do
Fundo. Durante o periodo referido acima, o Gestor devera prestar normalmente os servigos de

gestao do patriménio do Fundo, cocperando na transicdo de sua posigéo.

CAPITULO VI - DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS

$1) 3030-7160
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Artigo 11 As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos Ativos do Fundo, assim
como as atividades de escrituracdo das Cotas do Fundo serdo realizadas pelo proprio
Administrador, sendo admitido, no entanto, que o Administrador contrate, a qualquer momento,

terceiros devidamente habilitados para prestarem esses servigos.

Artigo 12 Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emissdo do Fundo, podera ser
prestado pelo Administrador ou poderdo ser prestados por instituicdo integrante do sistema de
distribuigdo de valores mobilidrios, devidamente contratado pelo Administrador.

Artigo 13 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com
viola¢ao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VIi - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 14 O objetivo do Fundo € auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o
caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, cbservados o Limite
de Concentracao e os Critérios de Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos abaixo; e (b)

Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos abaixo.

Paragrafo Unico: N3o existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca
da rentabilidade das aplicaces dos recursos do Fundo.

CAPITULO VIl — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Artigo 15 O Fundo devera investir os recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas
neste Regulamento, cbtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente na aquisicdo dos Ativos
Alvo, que atendam aos Critérios de Elegibilidade e ao Limite de Concentragdo constantes do
Paragrafo 1° abaixo. Os recursos restantes a aquisi¢ao de Ativos Alvo, serao investidos em Ativos

de Liquidez e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no Artigo 47, abaixo.
Paragrafo 1°: Para aquisicdo ou manutencdo da aplicagdo em determinado CRI {exceto em
relag@o aqueles considerados expressamente como Ativos de Liquidez), este devera atender aos
seguintes critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):

(i) ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

(ii) a liquidagéo das operagdes devera ocorrer em instituigdes autorizadas pelo BACEN/CVM;

(i) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario independente;

(iv) Os créditos imobiliarios que Iasireiam a emissao do CRI deverdo ser pulverizados, cbedecendo

o limite méximo de 20% (vinte por cento) por devedor;

(v) Para as operagbes estruturadas com coobrigagdo do cedente, as seguintes caracteristicas
devem ser respeitadas: '

Loan to Value maximo de 60% (sessenta por cento);
Alienagao de imdveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;

c. os Projetos possuam os respectivos registros de incorporagdo ou loteamento na matricula
do imével, conforme aplicavel, e as vendas das unidades ou lotes tenham sido iniciadas;
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Razdo de garantia geral minima de 110% (cem por cento) {Valor Presente fluxo
futuro/Saldo devedor do CRi);

d. Razdo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento). (Fluxo
Mensal/Parcela de Pagamento “PMT” do CRI); e

e. Fundo de reserva de ao menos 02 {duas) parcelas de pagamentos do CRI, caso sejam

pagamentos periédicos.

(vi) Para as operagbes de cessdo sem coobrigagdo (“True Sale"), as seguintes caracteristicas

devem ser respeitadas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
b. Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e

c. Alienagao fiduciaria do imével,

Paragrafo 2°: O Fundo dever4 ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu Patriménio
Liguido investido em Ativos Alvo, devendo ser respeitados, adicionalmente, os seguintes limites de

concentracdo em relagao aos referidos Ativos Alvo (“Limite de Concentracéo’):

(a) maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo
grupo econémico;

(b) maximo de 20% (vinte por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditorios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagéo de até
1.000.000 (um milhao) de habitantes; e
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(c) maximo de 40% (quarenta por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo em recebiveis,
direitos creditorios, participagcdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagéo de mais de
1.000.000 {um milhZo) de habitantes;

Paragrafo 3° Tendo em vista que o Fundo investird preponderantemente em valores mobiliarios
devem ser respeitados, ainda, os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras
de desenquadramento e reenquadramento (& estabelecidas, bem como o estabelecido neste

Regulamento.

Paragrafo 4°: As disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Regulamento, poderao ser aplicadas em Ativos de Liquidez.

Paragrafo 5°: Sem prejuizo da Politica de investimento do Fundo descrita neste capitulo, poderao
eventuaimente compor a carteira de investimento do Fundo iméveis e direitos reais em geral sobre
iméveis {em qualquer localidade dentro do territorio nacional), participagbes societarias de
sociedades imobiliarias e/ou em outros ativos financeiros, titulos e/ou valores mobilidrios gue nao
os Ativos, exclusivamente nas hipéteses de (a) execugéo ou excussdo de garantias relativas acs
Ativos de titularidade do Fundo e/ou (b) negociagdo de dividas decorrentes dos Ativos de

titularidade do Fundo.

Paragrafo 6°: A alteracio da Politica de Investimento ou a realizagdo de investimentos em
desacordo com este Regulamento dependera de alteragdo ao presente Regulamento e de
aprovagéo de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes, observados os
quéruns previstos nos itens | e Il do §1° do artigo 20 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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Artigo 16 Qs atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador e/ou

o Gestor dependem de aprovagio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
Paragrafo 19 As seguintes hipdteses séo exemplos de situagéo de conflito de interesses:

| - a aquisigéo, locagdo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie, pelo Fundo, de
imével de propriedade do Administrador ou do Gestor, ou de pessoas a eles ligadas;

Il — a alienagédo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de Imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor ou pessoas a
ele ligadas;

Ili — a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador ou do
Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor para prestacéo
dos servigos abaixo referidos: (a) distribuigdo de Cotas, exceto o da primeira distribuicdo de Cotas
do Fundo; {b) consuitoria especializada, envolvendo as atividades de andlise, selegéo e avaliagéo
de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do Fundo; {c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragéo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoéveis e consolidar dados econdmicos
e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (d) formador
de mercado para as Cotas do Fundo;

V — a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador, do Gestor ou de
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo unico do artigo 46
da Instrugéio CVM n® 472/08.

Paragrafo 2°: Consideram-se pessoas ligadas:
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| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado, se houver, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado, se houver, com excegao dos cargos exercidos em 6rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que
seus titulares nao exergam funcées executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Artigo 17 As hipdteses de conflito de interesses listadas no Artigo 16, Paragrafo Primeiro,
deste Regulamento refletem a Instrugdo CVM n® 472/08. Caso as hipéteses de conflito de
interesses previstas na Instrugcdo CVM n°® 472/08 venham a ser alteradas, o Administrador estéa
autorizado a promover a alteracio deste Regulamento para que sejam previstas as hipoteses

descritas na referida norma.
CAPITULO IX — DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 18 Poderéo constar do patriménio do Fundo:

| — Ativos Alvo; e
11 —Ativos de Liquidez.

Paragrafo 1°: E vedada a realizag&o de operagdes com derivativos.

Paragrafo 2% Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverao observar as seguintes restrigbes:
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| - ndo poderéo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigagdo de sua
responsabilidade;

Il - ndo comporéo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidag&o judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de éxecug:éo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; € ’

fil - ndo poderéo ser dados em garantia de débito de operag&o do Administrador.

Artigo 19 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimbnio do Fundo que
temparariamente ndo estiver aplicada em Ativos Alvo deverd ser aplicada em Ativos de Liquidez.

Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em
Afivos de Liquidez, para atender suas necessidades de liquidez. N4o obstante, o Fundo também
pode aplicar o seu caixa em Ativos Alve parz fins de liquidez.

Artigo 20 Nao existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da
rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.

Artigo 21 A rentabilidade que o Fundo buscara atingir ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestio
de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO X - DA ASS EMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Artigo 22 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4, ordinariamente, até o dia 30 de abril

de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no incise ‘" do Paragrafo 1° abaixo, e,
extraordinariamente, sempre que canvocada na forma prevista neste Capitulo.
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Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragbes contabeis
apresentadas pelo Administrador;

Il - deliberar sobre a emiss&o e distribuiczo de novas Cotas, no ambito de proposta realizada pelo
Administrador, observado o disposto no Artigo 37 abaixo;

11l - deliberar sobre a alteragéo deste Regulamento, ressalvada a hipdtese prevista no Paragrafo 2°
abaixo, bem como outras eventualmente dispostas neste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituigdo efou substituicdo do Administrador, bem como sobre a escotha de
seu substituto;

V - deliberar sabre a fusag, incorporagao, cisdo e transformacéo do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolugéo e liquida¢éo do Fundo;

VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagdes dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que
ndo as avaliagbes periddicas previstas na regulamentacao aplicavel,

VIl - alteragéo do Prazo de Duragdo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteragio do mercado em que as Cotas sdo admitidas & negociagao,

X - eleigéo e destituicéo do Representante dos Cotistas, bem como fixacao da sua remuneracao, se
houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

XI - apreciagao do Laudo de Avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizagao de Cotas do
Fundo; )

XII - deliberar sobre a altera¢do da Politica de Investimento do Fundo;

Xl - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentagéo aplicavel, e

X1V - alteragao da Taxa de Administragéo, observado o disposto no artigo 36 da Instrugéo CVM n°
472/08. i

’
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Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteracao (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as
exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determinagdo da CVM, da entidade
administradora de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociacdo ou da
ANBIMA,; (ii) for necesséria em virtude dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores
de servigo do Fundo, tais como alteragdo na razéo social, enderego, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; e (iii) envolver redugio da Taxas de Administracdo, de taxa de custédia
ou da Taxa de Performance, devendo ser providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta)

dias contados da respectiva alteracéo, a necessaria comunicagéo aos Cotistas.

Artigo 23 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante
o envio de correspondéncia efou correio eletrénico aos Cotistas, de acordo com a legislagéo

aplicavel.

Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente ao Administrador, ocasido em que os custos com 0 seu envio serdo

suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 24 A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) diés de antecedéncia da data da divulgagdo do edital de convocagéo, no caso das
Assembleias Gerais de Cotistas ordinérias; e (i) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
da data da divulgagdo do edital de convocagdo, no caso das Assembleias Gerais de Cotistas
extraordinarias.

Paragrafo 1°: Ndo se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anlncio de
segunda convocagao ou, caso aplicdvel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento

aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.
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Paragrafo 2°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas em segunda convocacado, sera
divulgado novo antncio de terceira convocagéo ou, caso aplicavel, providenciado o envic de carta
com aviso de recebimento aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias.

Paragrafo 3° Salvo motivo de forga maiar (i.e., por ocasido de fatores externos e além do controle
do Administrador ou do Gestor), a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o
Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os anuncios,
cartas ou correios eletronicos (e-maif) enderecados aos Catistas indicardo, com clareza, o lugar da

reuniao.

Paragrafo 4° Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada
regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5% O Administrador deve colocar todas as informagées e documentos necessarios ac
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas, (i)
em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los 12 até a sua realizagéo; (i) no
Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagéo.

Artigo 25 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do
Administrador, do Gestor, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no
minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos descritos

nesta segéo.
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Paragrafo 1°: A convocagao por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve,
no prazo méxima de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de
Cotistas assim convocada deliberar em contrério. Quando do envio de tal convocagéo para os
Cotistas do Fundo, poderdo o Administrador efou o Gestor se manifestarem, por escrito, acerca de
suas opinides em relagdo as matérias constantes da ordem do dia da referida convocagéo,
devendo a respectiva manifestagéo ser enviada pelo Administrador aos Cotistas juntamente com a

respectiva convocagao.

Paragrafo 2°: Nos casos de pedidos piblicos de procuragéo formulados por iniciativas de Cotistas
nos termos da legislagao em vigor, quando da publicagéo de tal pedido para os Cotistas do Fundo,
poderdo o Administrador efou o Gestor se manifestarem, por escrito, acerca de suas opinides em
relagdo &s matérias da assembleia a qual se refira tal pedido, devendo a respectiva manifestagéo
ser enviada pelo Administrador aos Cofistas juntamente com o respectivo pedido de procuragéo

publica assim formulado.

Paragrafo 3° Por acasiao da Assembleia Gerél de Cotistas ordindria, os detentores de Cotas que
representem, 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 incluséo de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordinéria e
extraordinaria.

Paragrafo 4° O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do
artigo 19-A da Instrugio CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.
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Paragrafo §°: O percentual de que trata o Paragrafo 3° acima devera ser calculado com base nas
participagées constantes do registro de Cotistas na data de convocacéo da Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo 6°: Caso os Cotistas ou 0 Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no Paragrafo 3° acima, o Administrador deve divuigar, pelos meios referidos neste
Regulamento, na prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo
4° acima, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os ciocumentos encaminhados

pelos solicitantes.

Artigo 26 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de peld menos 01
(um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de

Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria simples
de votos dos Cotistas presentes, ressalvados os quéruns especificos previstos neste Regulamento.

Paragrafo 2°: As deliberagbes relativas as matérias previstas nos incisos Il, lll, IV, V, Vi, X, Xill e
XIV do Paragrafo 1° do Artigo 22, acima dependerdo de aprovagio, em Assembleia Geral de

Cotistas, de Cotistas presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha mais
de 100 (cem) Cotistas; ou .
Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Parégréfo 3% Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverio ser determinados com
base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacéo da
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Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagio qual
sera o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias
sujeitas a deliberagfo por quorum qualificado.

Paragrafo 4°: Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo
inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 5°: Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cofistas do Fundo:

| — o Administrador ou o Gestor;

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

Il - empresas ligadas ao Administrador ou ac Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, 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

V| - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 6°: No se aplica a vedagéo prevista no Paragrafo 5 acima, quando:

| - os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a Vi do Paragrafo 5
acima;

It — no caso do inciso V do Paragrafo 5 acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem
conddminos de bem com que concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o
Laudo de Avaliagao, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do art. 8° da Lei
n® 6.404, de 15 de dezembro de1976; ou
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Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia Geral de Cotistas, cu em instrumento de procuragao que se refira especificamente a

Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto.

Artigo 27 As deliberagSes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo pederdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrdnico (e-mail)
ou fac-simile, ambos com confirmagéao de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada
Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias cortidos, observadas as formalidades

previstas na legislag&o vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Artigo 28 Qualquer deliberacdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzird efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral de
Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagbes, bem como do Regulamento devidamente

alterado e consclidado, conforme o caso.

CAPITULO XI - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (irés) Representante(s) dos
Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicéo, para exercer as fungbes de

fiscalizag@o dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°: A eleigdo do{s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:
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| - 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas;
ou
Il - 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°: A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feita pela Assembleia Geral de

Cotistas, nos termos do item X, do artigo 22, acima.
Paragrafo 3°: A fungdo de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 30 Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou funcdo no Administrador ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Il - ndo exercer cargo ou fungéo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que
constitua objeto do Fundo, cu prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — ndo ser administrador ou gestor de outros fundes de investimento imobiliario;

V — n&o estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborne, 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 inabilitagéo temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 31 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:
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| — fiscalizar os atcs do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada nos
termos do Artigo 37 abaixo —, transformagéo, incorporagéoe, fusdo ou ciséo do Fundo;

lIl = denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protecao
dos interesses do Fundo, & Assembleia Geral de Coftistas, os erros, fraudes ou crimes que
descaobrir, € sugerir providéncias uteis ac Fundo;

IV — analisar, ac menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

V — examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI - elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagéo da quantidade de Cotas de emisséo do Fundo detida por cada Representante dos
Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades;

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Funde e o formulario cujo conteudo reflita o

Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagbes
complementares que julgar necessarias ou (teis a deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.
Vil — exercer as atribuiges descritas neste artigo 31 durante a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representagao dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades acima
descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas, pela
prestacdo de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentacgéo

vigente, uma remuneragaoc que sera definida na Assembleia Geral de Cotistas que o(s) eleger(em).
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Paragrafo 2°: O Administrador & obrigado, por meio de comunicagéo por escrito, a colocar a
disposicao do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 {noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a

alinea “d” do inciso VI do Artigo 31, acima.

Paragrafo 3° O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador

esclarecimentos ou informagdes, desde que refativas a sua fungéo fiscalizadora.

Paragrafo 4% Os pareceres e opinides do(s} Representante(s) dos Cotistas deverdo ser
encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragées financeiras de que trata a éll’nea “d” do inciso VI do Artigo 39, acima e, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagéo nos
termos dos artigos 40 e 42 da Instrugao CVM n® 472/08.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de

Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos
Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de
publicagao e ainda que a matéria n&o conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos
termos do artigo 33 da Instrugdo CVM n® 472/08.

Paragrafc 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas funcdes no exclusivo

interesse do Fundo.
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Artigo 32 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cofistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 5°, do Artigo 31 acima,

deverdo incluir:

| — declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 30 acima; e
Il - as informagées exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da instrugao CVM n°® 472/08.

CAPITULO XIl - DAS COTAS: COLOCAGAQ, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E
NEGOCIAGAO

Artigo 33 O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe nica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissdo, distribuicdo, subscrigdo,
integralizagdo, remunerag@o, amortizagao e resgate descritos neste Regulamento referente a

emissdo de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do item “i", paragrafo 1°, artigo 22, acima, © Fundo podera realizar novas emissdes de

Cotas do Fundo.

Artigo 34 As Cotas, correspondentes a fragbes ideais do patrimbnio do Fundo, serdo
escriturais € nominativas.

Paragrafo 1°: O patrimdnio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da Primeira
Emisséo (conforme definida adiante) de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: As cotas de cada emissé@o do Fundo serdo objeto de ofertas permitidas de acordo

com a legislagéo brasileira, respeitado o pUblico alvo do Fundo, sendo a primeira emisséo de Cotas
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realizada por meio de oferta publica de distribuigdo (“Primeira Emissao”), nos termos da Instrugéo
CVM n° 400/03. No ambito da Primeira Emiss3c de Cotas, serdo emitidas até 2.000.000 (dois
milhées) Cotas de série (nica, e valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), totalizando até R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), respeitado o montante minimo de subscrigdo abaixo

descrito, necessario para o Fundo entrar em funcionamento.

Paragrafo 3° A subscricdo de Cotas pelo investidor e aceitagéo das condigbes da Primeira
Emiss&o sera formalizada junto as instituigbes intermedidrias e mediante a assinatura do Boletim
de Subscricado e observancia dos demais procedimentos estabelecidos pela B3, até a Data Limite
para Aceitacédc da Oferta, conforme estabelecida no Prospecto da Primeira Emisséao e descrita no

suplemento relativo a Primeira Emiss&o de Cotas, constante no Anexo | ac presente Regulamento.

Paragrafo 4°: Por ocasi@o da Primeira Emisséo, sera admitida a captagfio parcial dos recursos
correspondentes as Cotas da Primeira Emisséo ofertadas, observado o valor minimo de captagéo
de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a, no minimo, 500.000
(quinhentas mil) Cotas, conforme descrito no suplemento referente a Primeira Emisséo de Cotas do
Fundo constante na forma do Anexo | ao presente Regulamento, mediante cancelamento do saldo

n&o colocado findo o prazo da distribuicao.

Paragrafo 5% Caso o investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimento‘s
imobiliarios investidos-pelo Fundo, que possua, iscladamente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se
4 tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 6° Nao obstante o disposto no Paragrafo 6° acima, os Cotistas do Fundo estardo
sujeitos a4 seguinte regra de notificacdo, com a qual expressamente concordam quando da

assinatura do Boletim de Subscricdo: na hipotese de um Unico Cotista subscrever cu adquirir em
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mercado organizado a quantidade de Cotas igual ou superior a 5% (cinco por cento) do total de
Cotas emitidas pelo Fundo, bem como nas hipéteses desta quantidade de Cotas ser aumentada
em intervalos adicionais de 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo, o
respectivo Cotista devera notificar o Administrador acerca de tal fato em até 3 (trés) dias Uteis apos
referida aquisigdo, informando o nimero de Cotas detidas, qual o objetivo da participagéo atingida
no que se refere aos seus direitos politicos e a quantidade de Cotas visada pelo respectivo Cotista.
0 inadimplemento desta obrigagao pelo Cotista sujeito a tal notificagao implicara na suspensao dos
direitos politicos do referido Cotista até que tal notificagdo seja devidamente enviada ao
Administrador. Tais notificagdes serdo mantidas em confidencialidade pelo Administrador, podendo
apenas ser compartilhadas com o Gestor, sem qualquer possibilidade de divulgagéo de tais

informagdes ac mercado.

Paragrafo 7°: As importancias recebidas na integralizaggo de Cotas, durante o processo de
distribuicdo, deverdo ser depositadas em nome do Fundo, em instituicio bancaria autorizada a

receber depositos.

Paragrafo 8°: As Cotas poderdo ser registradas para negociacéo, isolada ou conjuntamente, no

médulo MDA, administrado e operacionalizado pela B3.

Artigo 35 As Cotas serao mantidas em conta de deposito em nome de seus Cotistas junto ac
Escriturador, e o extrato da conta de depésito comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas

detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 36 O valor patrimonial das Cotas, apés a data de inicio do Fundo, sera o resultante da
divis&o do valor do Patriménio Ligquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.
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Artigo 37 O Fundo podera, mediante orientagdo do Gestor devidamente comunicada ac
-Administrador neste sentido, emitir Cotas adicionais, todas estas de série Gnica e valor unitario
definido conforme o paragrafo 2° abaixo, no valor maximo de emissao equivalente a
‘R$ 800.000.000,00 (oitocentos milhdes de reais), sem a necessidade de aprovagao da Assembleia
Geral de Cotistas e de alteragao deste Regulamento (“Capital Autorizado™). Para tanto, cabera ao
Administrador, apés orientacdo do Gestor, definir e comunicar aos Cotistas sobre as respectivas
condigbes para subscrigdo e integralizagdo das Cotas emitidas do Capital Autorizado, bem como
as condigbes para o exercicio do direito de preferéncia, observado o disposto na legislagéo
aplicévél, devendo seguir, ainda, os procedimentos regulatorios previstos para realizacao de oferta

publica de distribuicéo das referidas Cotas.

Paragrafo 1°: Apds o encerramento da distribuicdo de Cotas de Primeira Emissdo do Fundo e,
além da possibilidade descrita no caput deste Artigo 37, o Fundo podera emitir novas Cotas
mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pela maicria simples de votos dos
Cotistas presentes, incluindo, mas néo se limitando a, situagdes que possam requerer (i) a
realizagdo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Alvo de forma a manter seu valor
econdmico, (i) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo, {ii}) a recomposi¢éo do caixa do
Fundo em montante suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv) para aguisi¢do de
novos Ativos Alvo para ¢ Fundo.

Paragrafo 2°: O valor das Cotas objeto de novas distribuigdes de emissao do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas (com excegdo das Cotas emitidas do Capital
Autorizado, nos termos do' caput deste Artigo 37) e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valfor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado do
Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliagao
dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa especializada,; (iii) o valor
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de mercado das Cotas ja@ emitidas ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de
Cotistas que vier a deliberar sobre referida emissao.

Paragrafo 3°: Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas, fica assegurado, nas
futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas, na proporgdo do
nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio, respeitando-se 0s prazos
operacionais necessarios, conforme a modalidade de distribuigao escolhida e a regulamentagao

aplicavel.

Paragrafo 4°: As informacgbes relativas & Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova
emissdo (conforme o caso), estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas,
na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas
no praze maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 5% A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas
definird as respectivas condigdes para subscrigdo e integralizagdo de tais Cotas, observado o
disposto na legislagéo aplicavel, respeitando-se o quanto disposto neste Artigo 37.

Paragrafo 6° As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos &s

demais Cotas, exceto por eventual ordem de pagamento de rendimentos, nos termos deste Artigo.

Paragrafo 7°: Quando assim exigido pela legislagdo e regulamentagcéo aplicaveis, a distribuicio
das Cotas deverd ser precedida do registro na CVM da correspondente oferta publica.

Paragrafo 8° A subscricdo das Cotas no ambito de cada oferta publica seréd efetuada mediante
assinatura dos respectivos Boletim de Subscrigdo e termo de ades&o ao Regulamento, por meio do

qual o investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e cldusulas

~(11) 3030-7160
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das disposicdes do presente Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de

investimento, bem como integralizagdo do valor das Cotas subscritas

Artigo 38 No ato de subscricao das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscrigao, que especificara as condigdes da subscrigdo e integralizagdo, e que serd autenticado
pela(s) instituicdo(6es) autorizada(s) a processar a subscricao e integralizagao das Cotas, do qual

constardo, entre outras informagdes:

| - nome e qualificacdo do subscritar;

II - numero de Cotas subscritas;

Il - prego de subscrigéo e valor total a ser integralizado; e
IV - condigdes para integrafizacao de Cotas.

Artigo 39 As Cotas de cada emissdo (com excecdo daquelas distribuidas nos termos da
Primeira Emissdo) deverdo ser subscritas até o final do respectivo prazo de colocagéo,

estabelecido conforme o rito de distribuicao a ser adotado para cada futura emissao de Cotas.

Artigo 40 A integralizag8o das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de Subscricdo em
moeda corrente nacional ou em Ativos Alvo (se assim permitido neste Regulamento e previsto em

cada Boletim de Subscri¢do).

Paragrafo 1°; As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente
disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo Administrador em uma

conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscrigéo.

Artigo 41 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucdo
CVM n° 472/08, as Cotas do Fundo nao so resgataveis, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo.
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CAPITULO XIil - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAC

Artigo 42 Na hipétese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas deverdo partilhar o
patriménio na propor¢do de suas respectivas participagfes, na data de liquidacao, sendo vedado
qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagao entre os titulares de Cotas.

Artigo 43 O Fundo entrard em liquidagdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas,

nos termos deste Regulamento.

Artigo 44 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagao de seus Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi” do
Paragrafo 1° do Artigo 22 deste Regulamento;

Il - desinvestimento de todos os Ativos Alvo;

Il - descredenciamento, destituigdo, ou renuncia do Administrador, caso, no prazo maximo de 30
(trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie instituicdo
administradora habilitada para substituir 0 Administrador ou por qualquer motivo a Assembleia
Geral de Cotistas convocada para esse fim n&o seja instalada nos termos deste Regulamento; e

IV - demais hipdteses previstas na legislagéo e regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipétese de liquidagao do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda
dos Ativos Alvo a terceiros interessados, hipdtese a ser deliberada pela Assembleia Geral de
Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

WOH LAY
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Paragrafo 2% O produto da liguida¢ao devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30
(trinta) dias apds a conclusao da totalidade das vendas.

Artigo 45 Encerrados os procedimentos referides no caput do Artigo 42 acima, a Assembleia
Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos direitos sobre iméveis
efou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulagéo.

Artigo 46 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do
término do Prazo de Dura¢do do Fundo ou ainda na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas
referida acima n&o chegar a uma deciséao referente aos procedimentes para entrega dos direitos
sobre iméveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, 0 pagamento do resgate

podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 1° Nos termos do caput deste Artigo, na hipotese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo,
serdo dados em pagamento aos Cotistas direitos sobre imdveis efou ativos da carteira do Fundo
mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragéo ideal de cada conddémino sera calculada de
acordo com a proporcdao de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em
circulagdo a época. Apds a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara
desobrigado em relacao ‘as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando
autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2% No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos
Afivos do Fundo, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporcéo dos
Ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencao de responsabilidade

do Administrador perante os Cotistas até a constituicao do referido condominio, que, uma vez
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constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na
forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito
as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundes de investimento, mas sim as regras

a ele pertinentes ao condominio, previstas no Cadigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3% Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢céo do administrador do condominio
referido nos Paragrafos acima, esta fungéo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior

nimero de Cotas em circulacao.

Paragrafo 4°: A regra de constituigdo de condominio prevista acima é aplicavel também nas

amortizagdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo §°: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberacao

unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presencga da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6% O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes
da carteira do Fundo pelo‘ prazo nac prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificacao
referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominic eleito pelos Cotistas
indicara, ao Custodiante, data, hora e focal para que seja feita a entrega dos Ativos do Fundo aos
Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignagdo dos Ativos do
Funde do Fundo na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério
sobre a demonstragdo da movimentagdo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a
data das ultimas demonstragées financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagéo do Fundo.
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Paragrafo 8° Devera constar das notas explicativas as demonstragées financeiras do Fundo,
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condiges equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos,

créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.
CAPITULO XIV — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 47 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pelo

Administrador:

| — Taxa de Administragac, Taxa de Escrituragéo e Taxa de Performance;

Il - Taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo‘;

Il - Gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢do e publicacdo de relatérios e outrbs
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas
no Regulamento ou na [nstru¢do CVM n° 472/08;

IV — Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V — Honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragoes
financeiras do Fundo;

VI — Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
4 compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

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

VIII - Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, Il e IV do artigo
31, da instrugdo CVM n° 472/08;
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fX — Gastos derivados da celebragao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que néo decorra diretamente de
culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungbes;

X - Gastos inerentes a constituigdo, fuséo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidacao do
Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas,;

XI - Taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xil — Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias nos termos deste Regulamento e da
legislagao aplicavel;

XIIl - Gastos necessarios & manutencéo, conservagao e reparos de imdveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XV — Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for ¢ caso;

XV — Despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVi — Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugdo CVM n°®
472/08.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrao por conta
do Administrador, salvo decis&o contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 48 Mensalmente, durante o Prazo de Duragao do Fundo e até a liquidagao do Fundo, o
Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do

Fundo, cbrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo 47 acima;

Il - pagamento de rendimentos acs Cotistas;

1l - pagamento pela aquisicao Ativos; e

IV — formagdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do Fundo,

ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
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Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador
convocara os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos

aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovac¢do da emissao de novas Cotas,
CAPITULO XV - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 49 O exercicio social do Fundo tem duragao de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 50 O Fundo tera escrituragao contabil prépria, destacada das escrituragdes relativas ao

Administrador.

Artigo 51 As demonstragdes financeiras do Fundo estarao sujeitas as normas de escrituragéo,
elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo

Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestagdo dos servigos de auditoria independente das demonstragdes
financeiras do Fundo, o Auditor Independente fard jus a remuneragdo constante do respectivo
contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2° Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,

avaliagbes econdmico-financeiras dos Ativos do Fundo para atualizagdo de seus valores.

CAPITULO XVI - DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS
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Artigo 52 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de

suas atividades.

Paragrafo 1% O Fundo distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagao de Assembleia
Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos pelo
Fundo, apurados segundo o reégime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerradc em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas

disponibilidades de caixa existentes (“Distribuigcdo de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: Os rendimentos do Fundo (j& descontadas as despesas ordinérias do Fundo) serdo
distribuidos mensalmenté, a titulo de antecipagdo dos resultados do semestre a que se reﬁrarri,
sendo que eventual saldo nao distribuido como antecipagéo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis
dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para
reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos de Liquidez ou composi¢cao ou recomposicio da Reserva de
. Contingéncia, com base em recomendagdo apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os

limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Paragrafo 3° Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informara aos Cotistas no ultimo Dia Util do més em que for apurado os resultados:
(i) a data de pagamento, que devera ser até o 12° (décimo segundo) dia do més subsequente, e
(ii) o valor a ser pago por Cota.

Paragrafo 4° Fario jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do dltimo dia do més anterior ao da apuragao do rendimento, de acordo
com as contas de deposito mantidas pelo Custodiante.
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Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o
produto decorrente do recebimento dos lucros e/ou rendimentos devidamente auferidos pelos
Ativos, excluidos os custos relacionados, as despesas ordindrias, as despesas extraordinarias,
despesas relacionadas a realizagao dos Ativos e as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutengao do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em vigor.

Paragrafo 6° Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (‘Reserva de Contingéncia’). Entende-se por despesas
extraordinrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos. Os
recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos de Liquidez.

Paragrafo 7°: O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera

- correspondente a 1% (um por cento) do valor total dos Ativos.
_ CAPITULO XVII — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 53 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatoria e
gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o
contetdo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condigbes, mediante

assinatura do Boletim de Subscrigao.

Paragrafo 1° Entre as informagbes referidas acima, ndo se incluirdo informacdes sigilosas
referentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob
compromisso de confidencialidade ou em razao de suas fungdes regulares enguanto membro ou
participante dos orgdos de administragéo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os

Ativos.
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Paragrafo 2° O Cofista do Fundo podera obter maiores informagdes, bem como copias dos |

documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.
Artigo 54 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o Fundo:

|- mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrdnico
cujo contetido refiete o Anexo 39-1 da Instrugao CVM n° 472/08;
- trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco} dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-11 da Instrugdo CVM n® 472/08;
- anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras,

b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°
472/08.
IV -  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

V- até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI- no mesmo dia de sua realizag8o, o sumaério das decisbes tomadas na assembleia geral
ordinaria. '

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores este Regulamento, em sua verséo vigente e atualizada.

Paragrafo 2°: O administrador devera entregar o formulario eletrénico cujo conteido reflete o
Anexo 39-V da Instrughdo CVM n? 472/08, atualizado na data do pedido de registro de distribuigéo
pablica de novas Cotas.

S0
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Artigo 55 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de
computadores, 0s seguintes dqcumentos, refativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocagdo, proposta da administragéo e outros documentos relativos a Assembleias
Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

Ii — até 8 (oito) dias apds sua ocoiréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

I}l - fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negécio, a avaliagao relativa aos iméveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagéo vigente;

V — no mesmo dia de sua realiza¢do, 0 sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas extraordinaria; '

Vi — em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas, com excegao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instruggdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 1° A divulgagéo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
Coftistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir
em suas decisées de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se
da informacgao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas
do Fundo.

Paragrafo 2°: Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipéteses, qualquer
deliberagso da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato

que possa influir de modo ponderave!:

| — na cotagfo das Cotas ou de valores mobiliarics a elas referenciados;
Il — na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

e e S
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j. 202 | 01452-000 E@i{dim Ra;dj,sj@a‘i ; | Tel: {11) 3030-7160

.
www.vértxcombr  SOBNe

2180076

10 OFiCIaL, e RE
i RGISTRO
LOs £ BocumsEnTOS oA CAP?TEAL -8p

53

TiTU,

235



W YORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

I - na decis&o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de titular de

Cotas ou de valores mobiliarios & elas referenciados.
Paragrafo 3°: Sac exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alteragao no tratamento tributério conferido ac Fundo ou ao Cotista;

Il — o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo
dentre as receitas do Fundo;

Ill - a desocupacgdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos iméveis de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locacdo e que peossa gerar impacto significativo em sua
rentabitidade;

IV — o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo;

V — contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagéo do servigo;

VI — propasitura de agao judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-financeira do Fundo;
Vil - a venda ou locagéo dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou
locagao, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIl - alteragéc do Gestor ou do Administrador;

IX — fusdo, incorporagao, ciséo, transformagéo do Fundo ou qualquer outra cperagao que altere
substancialmente a sua compasigao patrimonial;

X — alteracdo do mercado arganizado em que seja admitida a negociagéo de Cotas do Fundo;

X| - cancelamentc da listagem do Fundo ou exclusao de negociagdo de suas Cotas;

XII - desdobramentos ou grupamentos de Cotas, e

Xl - emissa@o de Cotas nos termos do Artigo 37 deste Regulamento.

Artigo 56 A publicagdo de informagdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as

demais informagtes e documentos relatives ao Fundo, deve ser feita na pagina do Administrader
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na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e

mantida disponivet aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicagao referida no caput,
enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos

disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
CAPITULO XVIIl - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 57 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do
incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante 0 Administrador, que cabiam ao de
cujus ou ao incapaz, observadas as prescricbes legais.

A&igo 58 O presente Regulamento & elaborado com base na Instrugdo CVM n.® 472/08 e
demais normativos que dispéem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administragéo dos

Fundos de investimento Imobiliario.

Paragrafo Unico: As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo

reguladas pela Instrugdo CVM n.® 472/08 e demais regulamentagées, conforme aplicavel.
Artigo 59 Fica eleito o foro da Comarca da Capita! do Estado de Sdo Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer

acdes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagéo deste Regulamento.

Sao Paulo, 07 de maio de 2019.
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VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
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Anexo | ao Regulamento do

HABITAT II'- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDO")

Suplemento da Primeira Emissao de Cotas do FUNDO
Suplemento ao Regulamento do FUNDO, referente & Primeira Emisséo de Cotas (“Suplemento da
Primeira Emissdo_de Cotas"), realizada nos termos do Regulamento, a qual contara com as

seguintes caracteristicas:

a) Data de deliberac@o da Primeira Emiss&o: 07 de maio de 2019.

b) Quantidade de Cotas: 2.000.000 (dois milhdes) Cotas.

c) Classe(s) de Cotas: classe unica.

d) Quantidade de Séries: série Unica.

e) Valor Nominal Unitério das Cotas na data de emissdo: R$ 100,00 (cem reais).

f) Valor total da Primeira Emiss&o, na data de emissdo: R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes
de reais).

Q) Valor minimo a ser captado no &mbito da Primeira Emisséo (sob pena de cancelamento da
distribuicdo): R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).

h) Valor minimo de investimento inicial no Fundo por investidor: R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais).

i) Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n°
400/03, a distribuigdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a
subscrigdo e integralizag&o da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida
a Captagdo Minima {conferme abaixo definida). Caso n3o seja atingida a Captagdo Minima, a
Oferta serd cancelada. A manutengao da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizagdo
de, no minimo, 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Captacdo Minima"). As Cotas que nac forem

P | Tel: (11) 3030-7160
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efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagdo deverdo ser canceladas.
Uma vez atingida a Captagao Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com a
Coordenador Lider, poderao decidir por reduzir o valor total da emisséc até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captag@o Minima e o valor total da emisséo, hipotese na
qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

i) Regime de distribuicdo: Melhores Esforgos.

k) Prazo de distribuicdo: 6 (seis) meses, contado da data de divulgacao do anuncio de inicio
de distribuigao, ou até a data de divulgagao do antincio de encerramento, o que ocerrer primeiro.

1) Coordenador Lider da distribuicao: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A., instituicdo financeira, sede na cidade de Sao Paulo
(SP), & Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30°

andares, CEP 01.4543-0010.

m) Taxa de Ingresso: Nao ha.

n) Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da instrugao CVM n° 400/03, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou
seja, em até 400.000 (quatrocentas mily Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), nas mesmas condigbes
das Cotas iniciaimente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o
Coordenador Lider (conforme abaixo definido), que poderéo ser emitidas pelo Fundo até a data de
realizagdo do procedimento de alocagdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta
a CVM ou modificagio dos termos da Primeira Emissao e da Oferta.

Os termos iniciados em letra maiascula neste Suplemento da Primefra Emisséo de Cotas do Fundo
terdo os mesmos significados a eles atribuidos no Regulamento, exceto se de outra forma restar
disposto neste Suplemento.
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Séao Paulo, 14 de junho de 2019
Assinado eletronicamente

Erivelton de Oliveira Rodrigues
Escrevente Autorizado
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INSTRUMENTO DE ALTERAGAO DO
HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 30.578.417/0001-05

Pelo presente instrumento particular de alteragdo (“Instrumento de Alteragido”), a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com sede na Cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 2277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ") sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016, qualidade de
instituicdo administradora (“Administradora”) do “HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob n° 30.578.417/0001-05
(“Fundo”), resolve o quanto segue:

CONSIDERANDO QUE:

(A) o Fundo foi devidamente constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituigao do VX
Xl = Fundo de Investimento Imobiliarioc” em 16 de maio de 2018, e seu Regulamento, conforme
alterado por meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteragéo do VX XlII - Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado em 07 de maio de 2019 e registrado no dia 09 de maio de 2019, sob o n°®
2.180.076, encontra-se registrado perante o 10° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
cidade e estado de Sao Paulo;

(B) Foram formuladas exigéncias em relagdo ao Regulamento pela B3 S.A.— Brasil, Bolsa, Balcao
(“B3”), no ambito do Oficio B3/SRF -030/2019, referente as Primeiras Exigéncias ao Pedido de
Listagem e Admisséo a Negociagéo, encaminhado em 20 de maio de 2019 (“Oficio”); e

(C) o Fundo ndo possui, nesta data, qualquer cotista registrado, ndo havendo, portanto, cotas do
Fundo em circulagéo.

RESOLVE a Administradora, em observancia ao disposto no inciso | do artigo 17-A da Instrucéo
CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 472”), por meio do
presente Instrumento de Alteracéo:

1.

Em atendimento ao item “1.1.1.” do Oficio, substituir a definicdo de “Médulo MDA” por “DDA:
Sistema de Distribuicéo de Ativos” no ambito do artigo 1° do Regulamento;

Em atendimento ao item “1.1.2.” do Oficio, excluir do paragrafo 2° do artigo 26 do
Regulamento a referéncia ao item Il, adequando-o, deste modo, ao disposto no paragrafo
1°do artigo 20 da Instrugdo CVM n.° 472;
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Em atendimento ao item “1.1.3.” do Oficio, alterar da redagao do paragrafo 8° do artigo 34 do
Regulamento, o qual passara a vigorar com a seguinte e nova redagao:

“Pardgrafo 8°: As Cotas poderéo ser distribuidas pelo sistema DDA, administrado e
operacionalizado pela B3.”

Em atendimento ao item “1.1.4.” do Oficio, alterar a redagdo do caput do artigo 37 do
Regulamento, o qual passara a vigorar com a seguinte e nova redagao:

“Artigo 37 O Fundo podera, mediante orientacdo do Gestor devidamente
comunicada ao Administrador neste sentido, emitir Cotas adicionais, todas estas de
série Unica e valor unitario definido conforme o paragrafo 2° abaixo, no valor maximo
de emissdo equivalente a R$ 800.000.000,00 (oitocentos milhées de reais), sem a
necessidade de aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo deste
Regulamento (“Capital Autorizado’). Para tanto, caberd ao Administrador, ap6s
orientagdo do Gestor, definir e comunicar aos Cotistas sobre as respectivas condi¢cbes
para subscrigao e integralizagdo das Cotas emitidas do Capital Autorizado, bem como
as condigbes para o exercicio do direito de preferéncia, observado o disposto na
legislagao aplicavel, respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais da B3, e
devendo seguir, ainda, os procedimentos regulatérios previstos para realizagdo de
oferta publica de distribuigdo das referidas Cotas.”

5. Em atendimento ao item “1.1.5.” do Oficio, alterar a redagao do paragrafo 3° do artigo 37,

especificamente em relagdo (a) a data-base de definicdo dos cotistas que poderado exercer o
direito de preferéncia; e (b) a inclusdo da possibilidade de cesséo do direito de preferéncia,
passando o paragrafo 3° do artigo 37 a vigorar com a seguinte e nova redagao:

“Paragrafo 3°: Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas, fica
assegurado, nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de
novas cotas, na proporgao do niimero de cotas que possuirem na data (i) da realizagao
da Assembleia Geral de Cotistas que tiver aprovado a realizagdo da emissao de cotas
em questédo, ou (i) da comunicagdo do Administrador tratada no Artigo 37, caso as
cotas seja emitidas a partir do Capital Autorizado, respeitando-se 0s prazos
operacionais necessarios, conforme a modalidade de distribuicao escolhida e a
regulamentagéo aplicavel. Sera observada a possibilidade de cessao de seu direito
de preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros, sendo certo que havera a possibilidade
de o direito de preferéncia ser substituido por procedimento de oferta prioritaria
aplicavel aos Cotistas do Fundo, que garanta prioridade aos Cotistas do Fundo
quando da realizagdo de uma nova emissédo de Cotas, distribuidas por meio de oferta
publica de distribui¢do de Cotas.”
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6. Por fim, incluir no &mbito da redagao do paragrafo 3° do artigo 52 do Regulamento os critérios
aplicaveis as cotas “ex-rendimento”, de modo que o mesmo passara a vigorar com a seguinte
e nova redacgao:

“Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima
disposto, o Administrador informaréa aos Cotistas no tltimo Dia Util do més em que for
apurado os resultados: (i) a data de pagamento, que devera ser até o 12° (décimo
segundo) dia do més subsequente, e (ii) o valor a ser pago por Cota, devendo as
Cotas, neste sentido, serem consideradas e negociadas “ex-rendimento” a partir do 1°

(primeiro) Dia Util do més subsequente ao més que for apurado os resultados.”

7. Ficaaprovada, neste ato, o inteiro teor do Novo Regulamento, o qual passa a vigorar na forma
do Anexo | a este Instrumento de Alteracao.

Séao Paulo, 14 de junho de 2019.

Assinado de forma digital
VICTOR OROSCO o

ssinado de forma digital por VICTOR OROSCO
MARCOS WANDERLEY tiaicos wvommiey BORGES:372395 BgrRGES:37239537862
PEREIRA:01425563783 ZRaRAn a2 smrey oo tror 37862 Dados: 2019.06.14

10:43:32 -03'00"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
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CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é um Fundo de
Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado

de duragao, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n® 8.668/93, pela Instrucdo CVM n° 472/08

e demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposigdes legais e

regulamentares que lhe séo aplicaveis, os significados a seguir serdo utilizados para as definigdes

indicadas abaixo, sem prejuizo das demais definicdes e respectivos significados previstos ao longo

deste Regulamento:

“Administrador’: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 22.610.500/0001-88;

“ANBIMA”: Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

“Assembleia Geral de Cotistas”: A assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos Cotistas do

Fundo, para deliberacdo das matérias e assuntos indicados no Capitulo X| deste Regulamento.

“Ativos”: Significa os Ativos de Liquidez e os Ativos Alvo, quando considerados em conjunto.

“Ativos Alvo™: Os CRIs (conforme abaixo definido) emitidos por Securitizadoras Qualificadas, a

serem adquiridos pelo Fundo a critério do Gestor, observados os Critérios de Elegibilidade e o Limite

de Concentragao (conforme abaixo definido).

“Ativos de Liquidez”: Sdo os seguintes ativos financeiros:

U]
(ii)

cotas de outros FllI;
letras hipotecarias (LH) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;
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(viii)

(ix)

CNPJ/MF n° 30.578.417/0001-05

letras de crédito imobiliario (LCI) emitidas por Instituicdes Financeiras Autorizadas;
letras imobilidrias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua aquisi¢éo,
classificagao de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente,
atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados pela Instrugéo
CVM 555/14, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na
Instrucdo CVM 472/08 e desde que tais fundos de renda fixa nao invistam em derivativos
a qualquer titulo;

titulos de emissdao do BACEN;

CRIs lastreados em créditos imobiliarios originados a partir de iméveis corporativos,
desde que possuam, cumulativamente, no momento de sua aquisi¢ado: (a) classificagéo
de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida
pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; (b) valor do saldo devedor do crédito em relagéo
ao valor de avaliagédo do imével (Loan To Value) méaximo de 75% (setenta e cinco por
cento);

certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos de emissdo de Instituicdes
Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagdo, certificados de depdsito bancario
(CDB); e

operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

“Auditor Independente”: A sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do Fundo.

“BACEN": Banco Central do Brasil.

“Boletim de Subscri¢do”: E o Boletim de Subscrigdo de Cotas firmado por cada Cotista quando da

subscricdo de Cotas do Fundo, conforme abaixo especificado.

“B3": B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

“Capital Autorizado”: Tem o significado que Ihe é atribuido no Artigo 37, deste Regulamento.

“Codigo ANBIMA": Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administracdo de

Recursos de Terceiros.
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“Codigo Civil Brasileiro™: Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragdes posteriores.

“Contrato de Gestao”: “Instrumento Particular de Contrato de Prestagao de Servigos de Gestao de

Fundos de Investimento” assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como pelo

Gestor e por 02 (duas) testemunhas, referentes as atividades pertinentes a gestdo da carteira de

Ativos do Fundo pelo Gestor e outras avencgas.

“Cotas”: Significa as cotas de emissdo do Fundo, escriturais e nominativas, que correspondem a

fragbes ideais de seu patrimonio.

“Cotistas”: Titulares das Cotas de emissédo do Fundo.

“CRI": Certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos na forma de titulos de crédito nominativos,

escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na Lei n°
9.514/1997.

“Critérios de Elegibilidade”: Os Critérios de Elegibilidade, conforme definido no Artigo 15, Paragrafo

1° do Regulamento.

“Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF

sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

“CVM": Comisséo de Valores Mobiliarios.

“DDA’: Sistema de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3.

“Dia Util”: Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia declarado como feriado nacional ou

dias em que, por qualquer motivo, ndo haja expediente bancario nacionalmente ou nao funcionar o

mercado financeiro na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, ou do Estado de Sao Paulo.

Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia
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Util, conforme definigao deste item, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util

imediatamente seguinte.

“Distribuicdo de Rendimentos”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52, Paragrafo 1°,

deste Regulamento.

“Escriturador’: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S&do Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

“EATCA’: Foreign Account Tax Compliance Act.

“Ell”: Fundo de Investimento Imobiliario.

“Fundo”: O HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

“Gestor”: HABITAT CAPITAL PARTNERS ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.460, conjunto 43,
Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.186.560/0001-43.

“Instituicdes Financeiras Autorizadas”: Sdo as 8 (oito) instituicdes financeiras com maior valor de

ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisigdo e/ou subscri¢cdo do

respectivo Ativo pelo Fundo.

“Instrucdo CVM n° 400/03”: A Instrucéo n° 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais alteragdes

posteriores.
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“Instrucdo CVM n° 472/08": A Instrugcdo n°® 472, de 31 de outubro de 2008, e suas alteragdes

posteriores.

“Instrucdo CVM n° 555/14”: A Instrugéo n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas alteragdes

posteriores.

“IPCA”: indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica — IBGE.

“Justa Causa” Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 8°, Paragrafo 2°, deste Regulamento.

“Laudo de Avaliacdo™: Laudo de avaliagdo que sera elaborado por empresa especializada e

independente responsavel, nas situagdes expressamente previstas na Instrugdo CVM n° 472/08.

“Lei n°® 8.245/91”: A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispde sobre as

locagbes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

“Lei n° 8.668/93": A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre a

constituicéo e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras providéncias.

Limite de Concentracao”: Tem o significado que |he é atribuido no Artigo 15, deste Regulamento.

“Loan to Value: Para fins deste Regulamento e, em relagéo a cada CRI, Loan to Value corresponde

ao valor da divida/financiamento/antecipacdo de recebiveis, dividido pelo valor dos ativos em

garantia ou ativos lastro da operagdo, conforme o caso. No caso de operagéo estruturada de

securitizagdo de crédito via emissdo de CRI, estes ativos em garantia ou ativos lastro sdo o valor

presente da carteira de recebiveis e o estoque, sendo que um desconto de 40% (quarenta por cento)

é aplicado em todo o estoque e na carteira de recebiveis de mutuarios com mais de 02 (duas)

parcelas vencidas e ndo pagas. No caso de cessdo de recebiveis sem coobrigagao (True Sale) o

Loan to Value considera apenas o valor de mercado do imével financiado.
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“Mercado Secundario”: Qualquer ambiente de negociacéo publica de titulos e valores mobiliarios

no mercado secundario, tais como o ambiente de negocia¢éo organizado pela B3.

“Patriménio Liquido”: E a diferenca entre o total do ativo realizavel e do passivo exigivel.

“Politica de Investimento”: Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o Capitulo VIII

deste Regulamento.

“Prazo de Duracao do Fundo”: Indeterminado, iniciando-se a partir da data de autorizagdo de seu

funcionamento pela CVM.

“Primeira Emissao” Tem o significado que |he é atribuido no Artigo 34, deste Regulamento.

“Representante dos Cotistas” Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela

Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do artigo 25
da Instrugdo CVM n° 472/08.

“Publico Alvo”: O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no
Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagéo em vigor.

“Regulamento”: O presente regulamento do Fundo.

“Reserva de Contingéncia” Tem o significado que lhe é atribuido no Paragrafo 6° do Artigo 52

deste Regulamento.

“Securitizadoras Qualificadas”: Empresas emissoras dos CRIs que, cumulativamente, atendam
aos seguintes critérios: (i) esteja devidamente habilitada perante a CVM, nos termos da
regulamentagé@o em vigor aplicavel (exceto se tal habilitagéo vier a ser posteriormente dispensada
pela CVM, em razéo de superveniéncia de nova regulamentacéo a ser editada por aquela autarquia);
(ii) ter a reputagéo ilibada; e (iii) dispor de regras e procedimentos internos devidamente formalizadas.
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“Taxa de Administracdo”: Tem o significado que Ihe é atribuido no Artigo 7° deste Regulamento.

“Taxa de Administragdo Especifica” Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 7° deste
Regulamento.

“Taxa de Distribuicdo Primaria”: Tem o significado que Ihe é atribuido no Paragrafo 4° do Artigo 8°

deste Regulamento.

“Taxa de Escrituracdo”: tem o significado que Ihe é atribuido no Artigo 7°, Paragrafo Unico deste

Regulamento.

“Taxa de Performance”: Tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 8° deste Regulamento.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 2° As atividades de administragdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador, que
sera responsavel também pelas atividades de custddia, controladoria e escrituragdo das Cotas do

Fundo.

Paragrafo 1°: O Administrador € instituicao financeira participante aderente ao FATCA com Global
Intermediary Identification Number (“GIIN") HL73EA.00000.LE.076.

Paragrafo 2°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, as atividades relacionadas
a funcionamento e manutencéo do Fundo, ressalvados os poderes atribuidos ao Gestor, podendo
exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, nos termos e condigdes previstas
na Lei n° 8.668/93, na Instrucdo CVM n°472/08 e demais atos normativos e regulamentares
aplicaveis, podendo abrir e movimentar contas bancarias, representar o Fundo em juizo e fora dele,
bem como transigir, desde que observadas as restrigbes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela

Instrugdo CVM n°® 472/08, por este Regulamento ou por deliberagcdo da Assembleia Geral de Cotistas.
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Paragrafo 3°: Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagdes do

Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento, na Instrugdo CVM n° 472/08 e

demais atos normativos e regulamentares aplicaveis:

| — providenciar a averbacéo, junto ao cartério de registro de iméveis competente, das restricdes

dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas de eventuais bens iméveis

que venham a integrar o patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a)
b)

néo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e exclusivo do Fundo;
néo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagéo judicial ou
extrajudicial;

nédo podem ser dados em garantia de débito de operagado do Administrador;

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

ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.

Il - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a

Q O O

)
)
)
)
)

e

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentagao relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s) Representante(s)
dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos Artigos 29 e 31 da Instrugéo

CVM n° 472/08 que, eventualmente, venham a ser contratados.

11l - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

IV - manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

V - no caso de ser informado sobre a instauragéo de procedimento administrativo pela CVM, manter

a documentacgao referida no inciso Il até o término do procedimento;

VI - dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM n°

472/08 e neste Regulamento;

VIl - manter atualizada junto @ CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

VIII - observar as disposigdes constantes deste Regulamento do(s) prospecto(s) do Fundo, bem

como as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

255




Pégina

000013/000051

Registro N°
2.182.849
14/06/2019

Protocolo n° 2.184.009 de 14/06/2019 as 12:45:57h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.182.849 em 14/06/2019 e averbado no registro n° 2.155.350
neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por
Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.

Oficial [ Estado [ Scoretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica | M.Piblico 1ss [ Condugio [ Despesas | Total

-
RS 277.10 ‘ RS 79.00 ‘ RS 54,10 ‘ RS 1461 ‘ R$ 1895 ‘ R$ 1351 ‘ RS 5.81 ‘ R$0.00 ‘ R$0.00 ‘ RS 463,08

W VORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF n° 30.578.417/0001-05

IX - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os

servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob

responsabilidade;

X - solicitar, se for o caso, a admissé@o a negociagédo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

XI — deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condigdes estabelecidos

neste Regulamento, nos termos da legislacéo vigente; e

XIl - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo.

Paragrafo Unico: Para o exercicio de suas atribuicbes o Administrador podera contratar, as

expensas do Fundo e com anuéncia do Gestor:

@

(ii)

instituicdo responsavel pela distribuicdo de Cotas;

consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for o

caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selegéo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios
e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e

(iii)

formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e

lealdade em relagao ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Sdo exemplos de violacdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes

hipoteses:

| - usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de

negocio do Fundo;

Il — omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de vantagens,

para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negdcio de interesse do Fundo;

11l — adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV — tratar de forma nao equitativa os Cotistas.
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Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo qualquer

beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo, ressalvadas as

remuneragdes recebidas em contraprestagdo aos servigos prestados ao Fundo nos termos deste

Regulamento.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungdes e utilizando os recursos do

Fundo:

| — receber depdsito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

11l — 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 os recursos captados no Pais;

VI — aplicar recursos na aquisicéo de Cotas do préprio Fundo;

VIl — vender a prestagao as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries;

VIl — prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX —ressalvada a hipétese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do artigo 34

da Instrucdo CVM n° 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagéo de conflito

de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, se houver, entre

o Fundo e os Cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento)

do patriménio do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08, entre

o Fundo e o Representante dos Cotistas, se houver, ou entre o Fundo e o empreendedor do

empreendimento imobiliario;

X — constituir dnus reais sobre iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl - realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugdo CVM n° 472/08;
Xl — realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de

preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscri¢gdo e nos

casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

Xl — realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 18, Paragrafo 1°, abaixo; e
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XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

Artigo 5° Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°: As atividades de gestéo da carteira do Fundo seréo exercidas pelo Gestor, nos termos

do Capitulo Il deste Regulamento, bem como na forma pactuada pelo Fundo e Gestor no Contrato

de Gestao.

Paragrafo 2°: O Gestor estara sujeito, no que lhe couber, as mesmas vedagdes impostas ao

Administrador nos termos do Artigo 4° deste Regulamento.

CAPITULO Ill - DA GESTAO

Artigo 6° O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe

selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais Ativos que comporao o patriménio do Fundo, de

acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento.

Paragrafo Unico: Incluem-se entre as obrigagdes do Gestor, ndo obstante outras previstas neste

Regulamento:

Gerir a carteira do Fundo, observada a Politica de Investimentos descrita neste Regulamento;

Supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a Politica de Investimentos

descrita neste Regulamento;

-
V-

Monitorar o desempenho do Fundo;

Sugerir ao Administrador modificagdes a este Regulamento no que se refere as competéncias

e condigOes pertinentes as atividades de gestéo da carteira do Fundo;

V-

Informar ao Administrator acerca de sua intengao de convocar Assembleia Geral de Cotistas

do Fundo, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia & data designada para envio da

respectiva carta de convocagéo aos Cotistas;

VI -

Realizar a analise, avaliagdo e assessoramento em investimentos ou desinvestimentos em

Ativos para o Fundo;

VIl — Assinar, em nome do Fundo, todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagdo

da aquisi¢ao e alienacéo dos Ativos;
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VIl - Elaborar relatérios dos investimentos realizados pelo Fundo em Ativos;

IX — Comparecer e votar nas assembleias gerais ordinarias e/ou extraordinarias dos emissores dos

Ativos detidos pelo Fundo, observados os termos e condigdes estabelecidos em sua politica de

exercicio de direito de voto, ou conforme o disposto neste Regulamento;

X -

Votar nas assembleias gerais mencionadas acima sempre no melhor interesse do Fundo,

buscando a valorizagédo dos ativos que integrem as respectivas carteiras, empregando o zelo e a

diligéncia exigidos pelas circunstancias; e

XI -

Firmar todos os documentos necessarios para a sua formalizagdo dos investimentos em

Ativos, tais como, exemplificativamente, boletins de subscricdo, termos de adesdo, compromissos

de investimento e declaragdes nos termos da legislagao aplicavel.

CAPITULO IV — DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 7° O Fundo pagard, pela prestagao de servigos de administragéo, gestao e controladoria

de ativos e passivos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentacéo

vigente, uma remuneragéo equivalente a 1,5% (um virgula cinco por cento) ao ano do Patriménio

Liquido do Fundo, calculada e provisionada todo Dia Util & razao de 1/252 (um inteiro e duzentos e

cinquenta e dois avos), observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) que

devera ser corrigido anualmente pelo IPCA, que serd composta da Taxa de Administragdo Especifica

e da Taxa de Gestao (em conjunto, a “Taxa de Administracdo”), da seguinte forma:

(i) Taxa de Administragdao Especifica. Pelos servicos de administracdo e controladoria de

ativos e passivos, bem como para remunerar os servicos de custddia, tesouraria e
processamento dos Ativos, o Fundo pagara diretamente ao Administrador a remuneragéo de
0,2% (zero virgula dois por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o
pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), que devera ser corrigido anualmente
pelo IPCA, calculada e provisionada todo Dia Util 4 base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos). A Taxa de Administracéo Especifica sera paga mensalmente, até o
5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver o inicio do Prazo de
Duragéo do Fundo; e

(i) Taxa de Gestdo. Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagarad diretamente ao Gestor

remuneracédo de 1,3% (um virgula trés por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

259




Pégina

000017/000051

Protocolo n° 2.184.009 de 14/06/2019 as 12:45:57h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.182.849 em 14/06/2019 e averbado no registro n° 2.155.350
neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitaimente por

Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.
Registro N°

2.182.849

14/06/2019 Oficial [ Estado [ Scerctaria Fazenda | Rep.Civil | T.jusiga | M.Pdblico | 1ss [ Condugio [ Despesas

RS 277,10 ‘ RS 79,00 ‘ RS 54,10 ‘ RS 1461 ‘ RS 1895 ‘ RS 1351 ‘ RS 5381 ‘ RS 0,00 ‘ RS 0,00 ‘

W VORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF n° 30.578.417/0001-05

Fundo. A Taxa de Gestdo sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més

subsequente, a partir do més em que tiver o inicio do Prazo de Durag&o do Fundo.

Paragrafo Unico: Pelos servigos de escrituragdo, o Fundo pagara diretamente ao Administrador a

remuneragdo mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos valores unitarios por Cotistas,

conforme a variagédo do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo (“Taxa de Escrituragao”),

tendo o seu valor deduzido do montante devido ao Gestor a titulo de Taxa de Gestéo, e devendo ser

paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizagéo de Cotas do Fundo:

Quantidade de Cotistas

De Até Valor unitario por Cotista, a
titulo de Taxa de

Escrituracao

0 (zero) 2.000 (dois mil) R$ 1,40 (um real e quarenta
centavos)

2.001 (dois mil e um) 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco

centavos)

Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,40 (quarenta centavos)

Artigo 8° O Fundo pagara ao Gestor, adicionalmente a Taxa de Gestao prevista acima, uma

remuneracao equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da rentabilidade das Cotas que exceder

100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos

Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,

calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario disponivel em sua péagina na internet

(www.b3.com.br), ja& deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a Taxa de

Administracdo (“Taxa de Performance”), a qual sera apropriada diariamente e paga

semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente ao de

apuracdo. A apropriagao da Taxa de Performance se iniciara a partir do inicio do Prazo de Duragéo
do Fundo.
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Paragrafo 1°: Nao ha incidéncia da Taxa de Performance quando o valor da Cota do Fundo, na data

da apuracéo, for igual ou inferior ao valor da Cota na data de pagamento da Ultima Taxa de

Performance.

Paragrafo 2°: Fica estabelecido que, na hipdtese de destituigdo ou substituicdo do Gestor sem Justa

Causa, permanecera o Fundo obrigado a realizar o pagamento ao Gestor da Taxa de Performance

proporcional apurada até a data da destituicdo sem Justa Causa, se houver, e também a pagar Taxa

de Performance referente aos resultados que vierem a ser obtidos pelo Fundo nos 24 (vinte e quatro)

meses subsequentes a data da efetiva substituicdo ou destituigao (conforme aplicavel), sendo certo

que referida Taxa de Performance sera paga apenas ao Gestor do Fundo que tenha sido substituido,

ndo havendo quaisquer pagamentos a serem realizados ao novo gestor a titulo de Taxa de

Performance no periodo ora previsto. Caso a destituigdo ou substituicdo do Gestor se dé por Justa

Causa, o Gestor recebera a Taxa de Performance, se houver, devida até a data da sua destituigao

ou substituicdo, de forma proporcional ao respectivo periodo de apuragao.

Paragrafo 3°: Para fins do disposto no Paragrafo 1° acima, entende-se por Justa Causa a apuragéo

e comprovagao, por intermédio de deciséo judicial transitada em julgado, de que (i) o Gestor atuou

com culpa, negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violagdo de normas e de regras do

Regulamento, no desempenho de suas fungdes; ou (ii) condenagéo do Gestor em crime de fraude

ou crime contra o sistema financeiro; ou (iii) impedimento do Gestor de exercer, temporaria ou

permanentemente, atividades no mercado de valores mobilidrios brasileiro; ou (iv) requerimento de

faléncia pelo proprio Gestor; ou (v) decretagdo de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial do

Gestor.

Paragrafo 4°: A cada emissado, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto

com o Gestor, cobrar a uma taxa de distribuigao primaria (“Taxa de Distribuigdo Primaria”), a qual

sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria das Cotas. Com excecéo da

Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo, néo

havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Artigo 9° O Fundo néo tera taxa de saida.
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CAPITULO V — DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 10 O Administrador e/ou o Gestor poderdo renunciar a administragdo e a gestdo do

Fundo, respectivamente, mediante aviso prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada
Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuicdes legais, podera descredenciar o Administrador e/ou

o Gestor, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de

administragao de carteira.

Paragrafo 2°: Nas hip6teses de renuincia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a

convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez)

dias, para eleger o substituto do Administrador ou o Gestor, conforme o caso, ou deliberar pela

liquidag&o do Fundo. E facultado ao(s) Cotista(s) que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento)

das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de

descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas para tal fim, caso o

Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas mencionada acima.

Paragrafo 3°: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas

funcbes até sua efetiva substituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser

averbada, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos eventuais bens imoéveis

e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu

substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela

CVM e registrada em Cartodrio de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar

administrador temporario até a eleicdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 5°: O Administrador e o Gestor responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas

quando procederem com culpa ou dolo, com violagao da lei, das normas editadas pela CVM e deste

Regulamento, ndo sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou

omissdes de qualquer terceiro contratado.
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Paragrafo 6°: No caso de liquidagéo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicagdo, no Diario Oficial da Unigo, do ato
que decretar a liquidagéo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigdo de novo administrador e a

liquidagao ou néo do Fundo.

Paragrafo 7°: Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagéo do

Fundo.

Paragrafo 8°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do
Paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagado do Fundo
em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador,
cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a

liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 9°: Em caso de renuncia ou liquidagao judicial ou extrajudicial do Administrador, correréo
por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da

propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Paragrafo 10°: Caso o Gestor renuncie as suas fungdes e a Assembleia Geral de Cotistas néo eleja
sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar da data de comunicagao da rendncia, o
Administrador assumira a gesté@o do patriménio do Fundo apds esse periodo de 60 (sessenta) dias,
sem prejuizo da possibilidade do Administrador renunciar a administracédo do Fundo. Durante o
periodo referido acima, o Gestor devera prestar normalmente os servigos de gestdo do patriménio

do Fundo, cooperando na transigéo de sua posicao.
CAPITULO VI - DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS

Artigo 11 As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos Ativos do Fundo, assim
como as atividades de escrituragdo das Cotas do Fundo seréo realizadas pelo proprio Administrador,
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sendo admitido, no entanto, que o Administrador contrate, a qualquer momento, terceiros

devidamente habilitados para prestarem esses servicos.

Artigo 12 Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emissao do Fundo, podera ser prestado

pelo Administrador ou poderéo ser prestados por instituigéo integrante do sistema de distribuigéo de

valores mobilidrios, devidamente contratado pelo Administrador.

Artigo 13 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,

responderado pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com

violagao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 14 O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como

proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso,

desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o Limite de

Concentragao e os Critérios de Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos abaixo; e (b)

Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos abaixo.

Paragrafo Unico: Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca

da rentabilidade das aplicagées dos recursos do Fundo.

CAPITULO VIl - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 15 O Fundo devera investir os recursos, deduzidas as despesas do Fundo previstas

neste Regulamento, obtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente na aquisigao dos Ativos Alvo,

que atendam aos Critérios de Elegibilidade e ao Limite de Concentracéo constantes do Paragrafo 1°

abaixo. Os recursos restantes a aquisicéo de Ativos Alvo, serdo investidos em Ativos de Liquidez e

utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no Artigo 47, abaixo.

Paragrafo 1°: Para aquisicdo ou manutencéo da aplicagdo em determinado CRI (exceto em relagao

aqueles considerados expressamente como Ativos de Liquidez), este devera atender aos seguintes

critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):
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(i) ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

(ii) a liquidagao das operagdes devera ocorrer em instituicdes autorizadas pelo BACEN/CVM;

(iii) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario independente;

(iv) Os créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo do CRI deverao ser pulverizados, obedecendo

o limite maximo de 20% (vinte por cento) por devedor;

(v) Para as operagoes estruturadas com coobrigagdo do cedente, as seguintes caracteristicas devem

ser respeitadas:

Loan to Value maximo de 60% (sessenta por cento);

Alienacgao de imoveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;

os Projetos possuam os respectivos registros de incorporagéo ou loteamento na matricula
do imovel, conforme aplicavel, e as vendas das unidades ou lotes tenham sido iniciadas;
Razao de garantia geral minima de 110% (cem por cento) (Valor Presente fluxo futuro/Saldo
devedor do CRI);

Razéo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento). (Fluxo
Mensal/Parcela de Pagamento “PMT” do CRI); e

Fundo de reserva de ao menos 02 (duas) parcelas de pagamentos do CRI, caso sejam

pagamentos periddicos.

(vi) Para as operagdes de cessado sem coobrigacao (“True Sale’), as seguintes caracteristicas devem

ser respeitadas:

Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e

Alienacao fiduciaria do imovel;

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

265




Pégina Protocolo n° 2.184.009 de 14/06/2019 as 12:45:57h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000023/000051 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.182.849 em 14/06/2019 e averbado no registro n° 2.155.350
neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por
: Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.
Registro N°
2.182.849
Oficial [ Estado [ Scoretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica | M.Pablico | 1ss [ Condugio [ Despesas |
14/06/2019 RS 277.10 ‘ RS 79.00 ‘ RS 54,10 ‘ RS 1461 ‘ RQS 1895 ‘ R$ 1351 ‘ RS 5.81 ‘ (RE0.00 ‘ ptRSO.OO ‘

W VORTX

REGULAMENTO DO HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n° 30.578.417/0001-05

Paragrafo 2°: O Fundo devera ter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu Patriménio
Liquido investido em Ativos Alvo, devendo ser respeitados, adicionalmente, os seguintes limites de
concentragé@o em relagdo aos referidos Ativos Alvo (“Limite de Concentracao”):

(a) maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo

grupo econdémico;

—
o
-~

maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditorios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobilidrios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagdo de até
1.000.000 (um milhdo) de habitantes; e

maximo de 40% (quarenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos

o
X2

creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagdo de mais de
1.000.000 (um milh&o) de habitantes;

Paragrafo 3°: Tendo em vista que o Fundo investira preponderantemente em valores mobiliarios
devem ser respeitados, ainda, os limites de aplicagédo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas, bem como o estabelecido neste
Regulamento.

Paragrafo 4°: As disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,

nos termos deste Regulamento, poderao ser aplicadas em Ativos de Liquidez.

Paragrafo 5°: Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo descrita neste capitulo, poderdao
eventualmente compor a carteira de investimento do Fundo iméveis e direitos reais em geral sobre
iméveis (em qualquer localidade dentro do territério nacional), participagbes societarias de
sociedades imobilidrias e/ou em outros ativos financeiros, titulos e/ou valores mobilidrios que néo os
Ativos, exclusivamente nas hipoteses de (a) execugdo ou excussao de garantias relativas aos Ativos
de titularidade do Fundo e/ou (b) negociagédo de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do
Fundo.
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Paragrafo 6°: A alteracéo da Politica de Investimento ou a realizagdo de investimentos em

desacordo com este Regulamento dependera de alteragédo ao presente Regulamento e de aprovagao

de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes, observados os quéruns

previstos nos itens | e Il do §1° do artigo 20 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Artigo 16 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador e/ou

o Gestor dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As seguintes hipéteses sdo exemplos de situagao de conflito de interesses:

| — a aquisigéo, locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pelo Fundo, de imével

de propriedade do Administrador ou do Gestor, ou de pessoas a eles ligadas;

Il — a alienagao, locagéo ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de Imével integrante

do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor ou pessoas a ele ligadas;

11l — a aquisigéo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador ou do Gestor,

uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor para prestacéo

dos servigos abaixo referidos: (a) distribuicdo de Cotas, exceto o da primeira distribuicdo de Cotas

do Fundo; (b) consultoria especializada, envolvendo as atividades de analise, sele¢do e avaliagdo

de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira

do Fundo; (c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploragéo do direito de superficie, monitorar e

acompanhar projetos e a comercializagao dos respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e

financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (d) formador de

mercado para as Cotas do Fundo;

V — a aquisicéo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor ou de

pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46
da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 2°: Consideram-se pessoas ligadas:
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| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado, se houver, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializado, se houver, com excegédo dos cargos exercidos em 6rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que
seus titulares nao exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Artigo 17 As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigo 16, Paragrafo Primeiro, deste
Regulamento refletem a Instrugdo CVM n° 472/08. Caso as hipoteses de conflito de interesses
previstas na Instrugdo CVM n° 472/08 venham a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a
promover a alteragédo deste Regulamento para que sejam previstas as hipdteses descritas na referida

norma.
CAPITULO IX — DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 18 Poder&o constar do patriménio do Fundo:

| — Ativos Alvo; e

Il —Ativos de Liquidez.
Paragrafo 1°: E vedada a realizagdo de operagdes com derivativos.

Paragrafo 2°: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deveréo observar as seguintes restriges:

| - ndo poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderédo por qualquer obrigacéo de sua
responsabilidade;

Il - ndo comporéo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial, nem seréo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam;
e

11l - ndo poderao ser dados em garantia de débito de operagado do Administrador.
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Artigo 19 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que

temporariamente néo estiver aplicada em Ativos Alvo devera ser aplicada em Ativos de Liquidez.

Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em

Ativos de Liquidez, para atender suas necessidades de liquidez. Ndo obstante, o Fundo também

pode aplicar o seu caixa em Ativos Alvo para fins de liquidez.

Artigo 20 Nao existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da rentabilidade

das aplicagdes dos recursos do Fundo.

Artigo 21 A rentabilidade que o Fundo buscard atingir ndo representa e nem deve ser

considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao

de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO X — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 22 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de

cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso “i’ do Paragrafo 1° abaixo, e,

extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragées contabeis

apresentadas pelo Administrador;

Il - deliberar sobre a emissao e distribuicdo de novas Cotas, no ambito de proposta realizada pelo

Administrador, observado o disposto no Artigo 37 abaixo;

11l - deliberar sobre a alteracéo deste Regulamento, ressalvada a hipétese prevista no Paragrafo 2°

abaixo, bem como outras eventualmente dispostas neste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituigdo e/ou substituicdo do Administrador, bem como sobre a escolha de

seu substituto;

V - deliberar sobre a fuséo, incorporagéo, cisdo e transformagéo do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolugao e liquidagao do Fundo;
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VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagdes dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que nao

as avaliagbes periddicas previstas na regulamentacgao aplicavel;

VIII - alteragao do Prazo de Duragédo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

X - eleicéo e destituigdo do Representante dos Cotistas, bem como fixagdo da sua remuneragao, se

houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua

atividade;

XI - apreciagéo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do

Fundo;

XII - deliberar sobre a alteracdo da Politica de Investimento do Fundo;

XIII - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentagao

aplicavel; e

XIV — alteracédo da Taxa de Administragé@o, observado o disposto no artigo 36 da Instrugdo CVM n°

472/08.

Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de

Cotistas, sempre que tal alteracéo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as

exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determinacdo da CVM, da entidade

administradora de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociagéo ou da

ANBIMA; (ii) for necessaria em virtude dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores

de servigo do Fundo, tais como alteragédo na razao social, enderego, pagina na rede mundial de

computadores e telefone; e (iii) envolver redugéo da Taxas de Administragéo, de taxa de custddia ou

da Taxa de Performance, devendo ser providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias

contados da respectiva alteragdo, a necessaria comunicagao aos Cotistas.

Artigo 23 A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante

o envio de correspondéncia e/ou correio eletrbnico aos Cotistas, de acordo com a legislagdo

aplicavel.

Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve

solicitar expressamente ao Administrador, ocasido em que os custos com o seu envio serdo

suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.
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Artigo 24 A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgagédo do edital de convocagéo, no caso das
Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
da data da divulgacdo do edital de convocagéo, no caso das Assembleias Gerais de Cotistas
extraordinarias.

Paragrafo 1°: N&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anuncio de
segunda convocagédo ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento

aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 2°: N&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas em segunda convocagéo, sera
divulgado novo anuncio de terceira convocagao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta
com aviso de recebimento aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias.

Paragrafo 3°: Salvo motivo de forga maior (i.e., por ocasido de fatores externos e além do controle
do Administrador ou do Gestor), a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o
Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os anuncios,
cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderegados aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da

reunido.

Paragrafo 4°: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada regular

a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5°: O Administrador deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, (i)
em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los |a até a sua realizagao; (ii) no Sistema
de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na
pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam

admitidas a negociacéo.

Artigo 25 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do

Administrador, do Gestor, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no
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minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos descritos

nesta segao.

Paragrafo 1°: A convocacéo por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas
assim convocada deliberar em contrario. Quando do envio de tal convocagéo para os Cotistas do
Fundo, poderédo o Administrador e/ou o Gestor se manifestarem, por escrito, acerca de suas opinides
em relacdo as matérias constantes da ordem do dia da referida convocagao, devendo a respectiva

manifestagéo ser enviada pelo Administrador aos Cotistas juntamente com a respectiva convocagao.

Paragrafo 2°: Nos casos de pedidos publicos de procuracéo formulados por iniciativas de Cotistas
nos termos da legislagéo em vigor, quando da publicacéo de tal pedido para os Cotistas do Fundo,
poderdo o Administrador e/ou o Gestor se manifestarem, por escrito, acerca de suas opinides em
relagdo as matérias da assembleia a qual se refira tal pedido, devendo a respectiva manifestagéo
ser enviada pelo Administrador aos Cotistas juntamente com o respectivo pedido de procuragéo

publica assim formulado.

Paragrafo 3°: Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordindria, os detentores de Cotas que
representem, 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 inclusao de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordindria e

extraordinaria.

Paragrafo 4°: O pedido de que trata o Paragrafo 3° 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° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da

data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 5°: O percentual de que trata o Paragrafo 3° acima devera ser calculado com base nas
participacdes constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.
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Paragrafo 6°: Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa

prevista no Paragrafo 3° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos neste

Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo

4° acima, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos

solicitantes.

Artigo 26 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01

(um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria simples

de votos dos Cotistas presentes, ressalvados os quéruns especificos previstos neste Regulamento.

Paragrafo 2°: As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos llI, IV, V, VI, XI, XlIl e XIV

do Paragrafo 1° do Artigo 22, acima dependerdo de aprovacédo, em Assembleia Geral de Cotistas,

de Cotistas presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha mais

de 100 (cem) Cotistas; ou

Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverao ser determinados com base

no numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da

Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagéo qual sera

o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas

a deliberagado por quérum qualificado.

Paragrafo 4°: Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo inscritos

no registro de Cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 5°: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

| — o Administrador ou o Gestor;

Il — os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
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Il — empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

V — o Cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a Laudos de Avaliagdo de bens de sua propriedade

que concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e

VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 6°: N&o se aplica a vedagéo prevista no Paragrafo 5 acima, quando:

| - os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI do Paragrafo 5

acima;

Il — no caso do inciso V do Paragrafo 5 acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem

conddéminos de bem com que concorreram para a integralizacéo de Cotas, podendo aprovar o Laudo

de Avaliagao, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do art. 8° da Lei n® 6.404,
de 15 de dezembro de1976; ou
Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada 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 permisséo de voto.

Artigo 27 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderédo ser tomadas

mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou

fac-simile, ambos com confirmacéo de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista

para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, observadas as formalidades previstas na

legislagéo vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Artigo 28 Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente

produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral de

Caotistas, contendo o inteiro teor das deliberagées, bem como do Regulamento devidamente alterado

e consolidado, conforme o caso.
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CAPITULO XI - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s) dos

Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicédo, para exercer as fungdes de

fiscalizagdo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°: A elei¢do do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos

Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

| — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas;

ou

Il = 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°: A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feita pela Assembleia Geral de

Cotistas, nos termos do item X, do artigo 22, acima.

Paragrafo 3°: A fungdo de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 30 Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades

por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

11l - ndo exercer cargo ou fungéo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que

constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V — nédo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacéo,

peita ou suborno, concusséo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
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a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.
Artigo 31 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

| — fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissédo de novas Cotas — exceto se aprovada nos termos
do Artigo 37 abaixo —, transformagao, incorporagao, fusao ou cisédo do Fundo;

11l = denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protegao
dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrir,
e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

IV — analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
Fundo;

V — examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI — elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida por cada Representante dos
Cotistas;

9] despesas incorridas no exercicio de suas atividades;

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteudo reflita o

Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as informacdes
complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagcdo da Assembleia Geral de Cotistas.

VIl — exercer as atribuicdes descritas neste artigo 31 durante a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representagao dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades acima
descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas, pela
prestagao de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentagéo

vigente, uma remuneragéo que sera definida na Assembleia Geral de Cotistas que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a

disposigao do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
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encerramento do exercicio social, as demonstragées financeiras e o formulario de que trata a alinea

“d” do inciso VI do Artigo 31, acima.

Paragrafo 3°: O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador

esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

Paragrafo 4°: Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverdo ser

encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das

demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do Artigo 39, acima e, tédo logo

concluidos, no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagéo nos
termos dos artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de

Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos

Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de

publicagéo e ainda que a matéria néo conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos
termos do artigo 33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do Fundo.

Artigo 32 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)

Representante(s) dos Cotistas, as informacdes de que trata o Paragrafo 5°, do Artigo 31 acima,

deverao incluir:

| — declaragéo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 30 acima; e

Il — as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°® 472/08.
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CAPITULO XIl - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E
NEGOCIAGAO

Artigo 33 O patrimdnio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissao, distribuigdo, subscrigéo,
integralizagdo, remuneragédo, amortizagdo e resgate descritos neste Regulamento referente a

emissao de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos

do item “ii”", paragrafo 1°, artigo 22, acima, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas do
Fundo.

Artigo 34 As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patriménio do Fundo, seréo escriturais
e nominativas.

Paragrafo 1°: O patriménio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da Primeira

Emissao (conforme definida adiante) de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: As cotas de cada emissao do Fundo seréo objeto de ofertas permitidas de acordo com
a legislacéo brasileira, respeitado o publico alvo do Fundo, sendo a primeira emissdo de Cotas
realizada por meio de oferta publica de distribuigdo (“Primeira Emisséo”), nos termos da Instrugéo
CVM n° 400/03. No ambito da Primeira Emissdo de Cotas, serdo emitidas até 2.000.000 (dois
milhdes) Cotas de série Unica, e valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), totalizando até R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), respeitado o montante minimo de subscrigdo abaixo

descrito, necessario para o Fundo entrar em funcionamento.

Paragrafo 3°: A subscrigao de Cotas pelo investidor e aceitagcdo das condi¢gdes da Primeira Emisséo
sera formalizada junto as instituigdes intermediarias e mediante a assinatura do Boletim de
Subscrigao e observancia dos demais procedimentos estabelecidos pela B3, até a Data Limite para
Aceitagdo da Oferta, conforme estabelecida no Prospecto da Primeira Emissdo e descrita no

suplemento relativo a Primeira Emisséo de Cotas, constante no Anexo | ao presente Regulamento.
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Paragrafo 4°: Por ocasido da Primeira Emisséo, sera admitida a captagdo parcial dos recursos
correspondentes as Cotas da Primeira Emisséao ofertadas, observado o valor minimo de captagao
de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a, no minimo, 500.000
(quinhentas mil) Cotas, conforme descrito no suplemento referente a Primeira Emissdo de Cotas do
Fundo constante na forma do Anexo | ao presente Regulamento, mediante cancelamento do saldo

nao colocado findo o prazo da distribuigéo.

Paragrafo 5°: Caso o investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a
tributagéo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 6°: Nao obstante o disposto no Paragrafo 6° acima, os Cotistas do Fundo estarao sujeitos
a seguinte regra de notificacdo, com a qual expressamente concordam quando da assinatura do
Boletim de Subscricdo: na hipétese de um unico Cotista subscrever ou adquirir em mercado
organizado a quantidade de Cotas igual ou superior a 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas
pelo Fundo, bem como nas hipéteses desta quantidade de Cotas ser aumentada em intervalos
adicionais de 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo, o respectivo Cotista devera
notificar o Administrador acerca de tal fato em até 3 (trés) dias uUteis apds referida aquisigéo,
informando o nimero de Cotas detidas, qual o objetivo da participacéo atingida no que se refere aos
seus direitos politicos e a quantidade de Cotas visada pelo respectivo Cotista. O inadimplemento
desta obrigacéo pelo Cotista sujeito a tal notificagdo implicara na suspensao dos direitos politicos do
referido Cotista até que tal notificagdo seja devidamente enviada ao Administrador. Tais notificagbes
serdo mantidas em confidencialidade pelo Administrador, podendo apenas ser compartilhadas com

o Gestor, sem qualquer possibilidade de divulgagéo de tais informagdes ao mercado.

Paragrafo 7°: As importancias recebidas na integralizacdo de Cotas, durante o processo de
distribuicdo, deverédo ser depositadas em nome do Fundo, em instituigdo bancéria autorizada a

receber depositos.

Paragrafo 8°: As Cotas poderao ser distribuidas pelo sistema DDA, administrado e operacionalizado
pela B3.
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Artigo 35 As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador, e o extrato da conta de depdsito comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas
detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 36 O valor patrimonial das Cotas, apds a data de inicio do Fundo, sera o resultante da

divisdo do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 37 O Fundo podera, mediante orientagdo do Gestor devidamente comunicada ao
Administrador neste sentido, emitir Cotas adicionais, todas estas de série Unica e valor unitario
definido conforme o paragrafo 2° abaixo, no valor maximo de emissdo equivalente a
R$ 800.000.000,00 (oitocentos milhdes de reais), sem a necessidade de aprovagéo da Assembleia
Geral de Cotistas e de alteragao deste Regulamento (“Capital Autorizado”). Para tanto, cabera ao
Administrador, apoés orientagcdo do Gestor, definir e comunicar aos Cotistas sobre as respectivas
condigdes para subscrigdo e integralizagdo das Cotas emitidas do Capital Autorizado, bem como as
condigdes para o exercicio do direito de preferéncia, observado o disposto na legislagéo aplicavel,
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais da B3, e devendo seguir, ainda, os
procedimentos regulatoérios previstos para realizacéo de oferta publica de distribuigdo das referidas
Cotas.

Paragrafo 1°: Apds o encerramento da distribuicdo de Cotas de Primeira Emissé@o do Fundo e, além
da possibilidade descrita no caput deste Artigo 37, o Fundo podera emitir novas Cotas mediante
deliberacéo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pela maioria simples de votos dos Cotistas
presentes, incluindo, mas nao se limitando a, situagbes que possam requerer (i) a realizagao de
novos investimentos do Fundo nos Ativos Alvo de forma a manter seu valor econémico, (i) a
cobertura de eventuais contingéncias do Fundo, (iii) a recomposig¢éo do caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv) para aquisicdo de novos Ativos Alvo para
o Fundo.

Paragrafo 2°: O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissédo do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas (com excegao das Cotas emitidas do Capital Autorizado,
nos termos do caput deste Artigo 37) e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o

numero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliagdo dos Ativos
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integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado
das Cotas ja emitidas ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas que vier a
deliberar sobre referida emisséo.

Paragrafo 3°: Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas, fica assegurado, nas
futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporgéo do
numero de cotas que possuirem na data (i) da realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas que tiver
aprovado a realizagdo da emissdo de cotas em questdo, ou (ii) da comunicagéo do Administrador
tratada no Artigo 37, caso as cotas seja emitidas a partir do Capital Autorizado, direito este concedido
para exercicio respeitando-se os prazos operacionais necessarios, conforme a modalidade de
distribuicao escolhida e a regulamentagéo aplicavel. Sera observada a possibilidade de cesséo de
seu direito de preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros, sendo certo que havera a possibilidade de
o direito de preferéncia ser substituido por procedimento de oferta prioritaria aplicavel aos Cotistas
do Fundo, que garanta prioridade aos Cotistas do Fundo quando da realizagdo de uma nova emissao

de Cotas, distribuidas por meio de oferta/subscrigdo publica.

Paragrafo 4°: As informacdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova emissao
(conforme o caso), estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no prazo

maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 5°: A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definira
as respectivas condigdes para subscricdo e integralizagéo de tais Cotas, observado o disposto na

legislagéo aplicavel, respeitando-se o quanto disposto neste Artigo 37.

Paragrafo 6°: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as

demais Cotas, exceto por eventual ordem de pagamento de rendimentos, nos termos deste Artigo.

Paragrafo 7°: Quando assim exigido pela legislagédo e regulamentacéo aplicaveis, a distribuicdo das

Cotas devera ser precedida do registro na CVM da correspondente oferta publica.

Paragrafo 8° A subscrigdo das Cotas no ambito de cada oferta publica sera efetuada mediante

assinatura dos respectivos Boletim de Subscricdo e termo de adesdo ao Regulamento, por meio do
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qual o investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas

das disposigdes do presente Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de

investimento, bem como integralizagédo do valor das Cotas subscritas

Artigo 38 No ato de subscrigdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de

Subscrigéo, que especificara as condigdes da subscricdo e integralizagédo, e que sera autenticado

pela(s) instituicdo(des) autorizada(s) a processar a subscrigdo e integralizagdo das Cotas, do qual

constardo, entre outras informagoes:

| - nome e qualificagdo do subscritor;

Il - niumero de Cotas subscritas;

11l - prego de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e

IV - condi¢des para integralizagdo de Cotas.

Artigo 39 As Cotas de cada emissdo (com excegdo daquelas distribuidas nos termos da

Primeira Emiss&o) deverao ser subscritas até o final do respectivo prazo de colocagéo, estabelecido

conforme o rito de distribuigdo a ser adotado para cada futura emissao de Cotas.

Artigo 40 A integralizagdo das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de Subscrigdo em

moeda corrente nacional ou em Ativos Alvo (se assim permitido neste Regulamento e previsto em

cada Boletim de Subscrigéo).

Paragrafo 1°: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente

disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo Administrador em uma

conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscricéo.

Artigo 41 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrugdo

CVM n° 472/08, as Cotas do Fundo ndo sao resgataveis, salvo na hipétese de liquidagéo do Fundo.

CAPITULO XIll - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO
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Artigo 42 Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas deverdo partilhar o
patriménio na propor¢ao de suas respectivas participagdes, na data de liquidagao, sendo vedado

qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagéo entre os titulares de Cotas.

Artigo 43 O Fundo entrara em liquidagéo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos

termos deste Regulamento.

Artigo 44 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagado de seus Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi” do
Paragrafo 1° do Artigo 22 deste Regulamento;

Il - desinvestimento de todos os Ativos Alvo;

11l - descredenciamento, destituicdo, ou renuncia do Administrador, caso, no prazo maximo de 30
(trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie instituicdo
administradora habilitada para substituir o Administrador ou por qualquer motivo a Assembleia Geral
de Cotistas convocada para esse fim nédo seja instalada nos termos deste Regulamento; e

IV - demais hipdteses previstas na legislacédo e regulamentagao em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipétese de liquidagao do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda
dos Ativos Alvo a terceiros interessados, hipétese a ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas

especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidagéo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta)

dias apds a concluséo da totalidade das vendas.

Artigo 45 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 42 acima, a Assembleia
Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos direitos sobre iméveis

e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulagéo.

Artigo 46 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do
término do Prazo de Duragdo do Fundo ou ainda na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas

referida acima ndo chegar a uma decisao referente aos procedimentos para entrega dos direitos
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sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate

podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipotese do Administrador encontrar dificuldades

ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo, serdo dados em

pagamento aos Cotistas direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo mediante a

constituicdo de um condominio, cuja fragéo ideal de cada condémino sera calculada de acordo com

a proporcéo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagéo a época.

Apos a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em relagéo

as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo

perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituicgdo do condominio referido acima, o Administrador devera

notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos

Ativos do Fundo, na forma do Artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a proporgéo dos

Ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencé@o de responsabilidade

do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo do referido condominio, que, uma vez

constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na

forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as

normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a

ele pertinentes ao condominio, previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas néo procedam a eleicdo do administrador do condominio

referido nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior

numero de Cotas em circulagéo.

Paragrafo 4°: A regra de constituigho de condominio prevista acima é aplicavel também nas

amortizagdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo

unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenga da totalidade dos Cotistas.
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Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes

da carteira do Fundo pelo prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagao

referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas

indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos Ativos do Fundo aos

Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignagdo dos Ativos do Fundo

do Fundo na forma do Artigo 334 do Cddigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidagédo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério sobre

a demonstragéo da movimentagéo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data

das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo,

analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e

de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,

créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

CAPITULO XIV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 47 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serédo debitadas pelo

Administrador:

| — Taxa de Administragéo, Taxa de Escrituragdo e Taxa de Performance;

Il — Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

Il — Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e outros

expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no

Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08;

IV — Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em

mercado organizado de valores mobiliarios;

V — Honordérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragoes

financeiras do Fundo;

VI — Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas

a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimoénio;
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VIl — honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses

do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacéo que Ihe seja eventualmente

imposta;

VIl — Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, Il e IV do artigo 31,
da Instrugdo CVM n° 472/08;
IX — Gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a

parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que n&o decorra diretamente de

culpa ou

dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X — Gastos inerentes a constituicéo, fusédo, incorporagéo, ciséo, transformacgao ou liquidagéo do

Fundo e realizagéo de Assembleia Geral de Cotistas;

X| — Taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xl — Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias nos termos deste Regulamento e da

legislagéo aplicavel,

Xl — Gastos necessarios @ manutengéo, conservagao e reparos de imoéveis integrantes do

patriménio do Fundo;

XIV — Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

XV — Despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI — Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugdo CVM n°

472/08.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas n&o previstas como encargos do Fundo correrdo por conta

do Administrador, salvo decisédo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 48 Mensalmente, durante o Prazo de Duragéo do Fundo e até a liquidagéo do Fundo, o

Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do

Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo 47 acima;

Il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;

11l - pagamento pela aquisigdo Ativos; e

IV — formacéo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagao do Fundo, ainda

que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
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Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador

convocara os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes

adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacdo da emisséo de novas Cotas.

CAPITULO XV — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 49 O exercicio social do Fundo tem duragéo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 50 O Fundo tera escrituragé@o contabil prépria, destacada das escrituragdes relativas ao

Administrador.

Artigo 51 As demonstragdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituragao,

elaboragéo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serédo auditadas anualmente pelo

Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestacéo dos servigos de auditoria independente das demonstragdes

financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneragao constante do respectivo

contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas

demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°: Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,

avaliagdes econémico-financeiras dos Ativos do Fundo para atualizagéo de seus valores.

CAPITULO XVI — DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

Artigo 52 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependeréo do resultado obtido em razéo de

suas atividades.

Paragrafo 1°: O Fundo distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia

Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos pelo Fundo,
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apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em

30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa

existentes (“Distribuicdo de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: Os rendimentos do Fundo (ja descontadas as despesas ordinarias do Fundo) serao

distribuidos mensalmente, a titulo de antecipagédo dos resultados do semestre a que se refiram,

sendo que eventual saldo nao distribuido como antecipagéo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis

dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para

reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos de Liquidez ou composi¢éo ou recomposicéo da Reserva de

Contingéncia, com base em recomendacdo apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os

limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o

Administrador informara aos Cotistas no ultimo Dia Util do més em que for apurado os resultados: (i)

a data de pagamento, que devera ser até o 12° (décimo segundo) dia do més subsequente, e (ii) o

valor a ser pago por Cota, devendo as Cotas, neste sentido, serem consideradas e negociadas “ex-

rendimento” a partir do 1° (primeiro) Dia Util do més subsequente ao més que for apurado os

resultados.

Paragrafo 4°: Farao jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas do

Fundo no fechamento do Gltimo dia do més anterior ao da apuragéo do rendimento, de acordo com

as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o

produto decorrente do recebimento dos lucros e/ou rendimentos devidamente auferidos pelos Ativos,

excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas

relacionadas a realizagdo dos Ativos e as demais despesas previstas neste Regulamento para a

manutengao do Fundo, em conformidade com a regulamentacéo em vigor.

Paragrafo 6°: Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas

extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos. Os

recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos de Liquidez.
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Paragrafo 7°: O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera correspondente

a 1% (um por cento) do valor total dos Ativos.

Artigo

CAPITULO XVII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

53 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatéria e

gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o

contetdo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condi¢des, mediante

assinatura do Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 1°: Entre as informagdes referidas acima, ndo se incluirdo informagdes sigilosas

referentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob compromisso

de confidencialidade ou em razéo de suas fungdes regulares enquanto membro ou participante dos

orgaos

de administragao ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos.

Paragrafo 2°: O Cotista do Fundo podera obter maiores informacdes, bem como copias dos

documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo

54 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico cujo

conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrugao CVM n° 472/08;

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre, o

formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-11 da Instrugdo CVM n° 472/08;

472/08.
IV -
V-

anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatério do auditor independente; e
c) o formuldrio eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°

anualmente, téo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
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no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral

ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial de computadores este Regulamento, em sua verséo vigente e atualizada.

Paragrafo 2°: O administrador devera entregar o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo

39-V da Instrugdo CVM n°® 472/08, atualizado na data do pedido de registro de distribuigdo publica

de novas Cotas.

Artigo 55 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de

computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

| — edital de convocagéo, proposta da administracéo e outros documentos relativos a Assembleias

Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagéo;

Il — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

Il — fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusé@o do negdcio, a avaliagéo relativa aos iméveis, bens e

direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislag&o vigente;

V — no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de

Cotistas extraordinaria;

VI — em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos

Cotistas, com excegao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucdo CVM n°® 472/08.

Paragrafo 1°: A divulgagéao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos

Cotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir

em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se

da informagéao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas
do Fundo.

Paragrafo 2°: Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses, qualquer

deliberacédo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que

possa influir de modo ponderavel:
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| — na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il — na deciséo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

Il - na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢éo de titular de

Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 3°: Sdo exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alteragdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il — o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo

dentre as receitas do Fundo;

Il — a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos iméveis de propriedade do Fundo

destinados a arrendamento ou locagéo 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;

V — contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagao do servigo;

VI — propositura de agao judicial que possa vir a afetar a situagéo econdmico-financeira do Fundo;

VII — a venda ou locagéo dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou

locacéo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIl — alteragéo do Gestor ou do Administrador;

IX — fusédo, incorporagao, cisdo, transformagdo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere

substancialmente a sua composic¢éo patrimonial;

X — alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo de Cotas do Fundo;

Xl — cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagéo de suas Cotas;

Xl — desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

XIII — emissao de Cotas nos termos do Artigo 37 deste Regulamento.

Artigo 56 A publicacéo de informagdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as demais

informagdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do Administrador na rede

mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida

disponivel aos Cotistas em sua sede.
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Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente & publicagao referida no caput,

enviar as informacdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam

admitidas a negociagédo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel

na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XVIII - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 57 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do

incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao de

cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais.

Artigo 58 O presente Regulamento é elaborado com base na Instrucdo CVM n.° 472/08 e

demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administragdo dos

Fundos de Investimento Imobiliario.

Paragrafo Unico: As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo

reguladas pela Instrugdo CVM n.° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

Artigo 59 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa

rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer agoes

judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagao deste Regulamento.

Sao Paulo, 14 de junho de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administrador

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177
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Anexo | ao Regulamento do i
HABITAT Il - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDO”)

Suplemento da Primeira Emissao de Cotas do FUNDO

Suplemento ao Regulamento do FUNDO, referente & Primeira Emisséo de Cotas (“Suplemento da
Primeira Emissdo de Cotas”), realizada nos termos do Regulamento, a qual contara com as

seguintes caracteristicas:

a) Data de deliberacdo da Primeira Emisséo: 07 de maio de 2019.

b) Quantidade de Cotas: 2.000.000 (dois milhdes) Cotas.

c) Classe(s) de Cotas: classe unica.

d) Quantidade de Séries: série Unica.

e) Valor Nominal Unitario das Cotas na data de emissdo: R$ 100,00 (cem reais).

f) Valor total da Primeira Emiss&o, na data de emiss&o: R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes
de reais).

g) Valor minimo a ser captado no @mbito da Primeira Emiss&o (sob pena de cancelamento da

distribuicdo): R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).

h)

reais).

i)

Valor minimo de investimento inicial no Fundo por investidor: R$25.000,00 (vinte e cinco mil

Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n°

400/03, a distribuigdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso néo haja a
subscricdo e integralizagao da totalidade de tais cotas no &mbito da Oferta, desde que seja atingida
a Captagédo Minima (conforme abaixo definida). Caso néo seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta
sera cancelada. A manutengdo da Oferta esta condicionada a subscrigao e integralizagdo de, no
minimo, 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Captacéo Minima”). As Cotas que nao forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagao deverao ser canceladas. Uma vez atingida
a Captagdo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo decidir por reduzir o valor total da emissdo até um montante equivalente a qualquer
montante entre a Captagdo Minima e o valor total da emisséo, hipdtese na qual a Oferta podera ser
encerrada a qualquer momento.

)

Regime de distribuicdo: Melhores Esforgos.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177
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Prazo de distribuicéo: 6 (seis) meses, contado da data de divulgagao do anuncio de inicio de

distribuicéo, ou até a data de divulgagao do anuncio de encerramento, o que ocorrer primeiro.

)

Coordenador_Lider da distribuicdo: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A., instituigado financeira, sede na cidade de Sao Paulo
(SP), a Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, CEP 01.4543-0010.

m)

n)

Taxa de Ingresso: Nao ha.

Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400/03, a

quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou
seja, em até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), nas mesmas condigdes
das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o
Coordenador Lider (conforme abaixo definido), que poderéo ser emitidas pelo Fundo até a data de
realizagéo do procedimento de alocagdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificagéo dos termos da Primeira Emissao e da Oferta.

Os termos iniciados em letra maitiscula neste Suplemento da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo
terdo os mesmos significados a eles atribuidos no Regulamento, exceto se de outra forma restar
disposto neste Suplemento.
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Declaragao do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instru¢io CVM 400
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W VORTX

DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira
devidamente autorizada pela Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro
de 2016, com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, insctita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o
n° 22.610.500/0001-88 (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, na qualidade de
administrador do HABITAT II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n°® 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e
pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNP] sob o n°
30.578.417/0001-05, na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no Ambito da oferta piblica de distribuicio
das cotas da 1* (primeira) emissdo do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrucio da CVM
n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, declarar que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto™) contém,
nas suas respectivas datas de disponibilizagio, e conterd, em cada data de atualizagio, as informagdes relevantes
necessatias a0 conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situagio
econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) as informagdes
contidas no Prospecto sio verdadeiras; (iii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iv) o
Administrador é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagBes prestadas por
ocasiio do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuigdo; e (v) as informagGes prestadas, por ocasido do
arquivamento do Prospecto, e fornecidas a0 mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

Sio Paulo, 14 de junho de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIA!
Administrador 4

. 1674 N
Nome: Marcos Wanderley Pereira Nome /
Cargo: CPF:014.255.637-83 Cargo: Flavio Scarpelli Souza
CRE/RJ 211.893 CPF: 293.224.508-27
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Declaragao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugio CVM 400
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mentos

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
endereco na Cidade e Estado de Sio Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, andares 25° ao 30° andar,
CEP 04543-010, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n® 02.332.886/0011-78, na qualidade de
coordenador lider, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo lider (“Coordenador
Lider”) da oferta publica de distribuicio de cotas da 1 (primeira) emissio do HABITAT II - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Let n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da Comisszo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposiges legais ¢ regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no
CNPJ sob o n° 30.578.417/0001-05, na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”), administrado pela VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sio
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ
sob o n°® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada C\'M para o exercicio da atividade de administracio de carteiras de titulos
e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratorio n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, neste ato representada na forma do seu
Estatuto Social, na qualidade de administrador do Fundo (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucio da
CVAI de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugao CVM 4007) declara que:

1) o Fundo ¢ o Coordenador Lider constituiram seus tespectivos consultores legais para auxilid-los na implementacdo
da Oferta;

(ii) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram relevantes para a
Oferta;

(idd) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider documentos e

informacdes adicionais relativos a0 Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia, todos os
documentos ¢ prestado todas as informacdes consideradas relevantes sobre seus negocios para analise do
Coordenador Lider ¢ de seu assessor legal, com o fim de permitir 20s investidores uma tomada de decisdo
fundamentada sobre a Oferta;

) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da elaboracio do prospecto da
Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio do seu assessor legal;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (a) as informacdes prestadas
pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisio fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas a0 mercado durante todo o prazo de
distribuicdo, inclusive aquelas constantes do FEstudo de Viabilidade, que integram o Prospecto, Inclusive suas
respectivas atualizacdes, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisio fundamentada a respeito
da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissio.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de disponibilizacio, e contera,
em cada data de atualizacio, as informacdes relevantes necessarias a0 conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacio economico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagoes relevantes, bem como que (i) o Prospecto, bem como suas atualizacoes, incluindo o Estudo de
Viabilidade, foram claborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrucao CV'M 400.

Sio Paulo, 14 de junho de 2019.

XpP @E»%MQWMRETOM DE CAMBIO TiTU LOS’E VALORES B?ILL?_RIOS S.A.
d ; ;‘ /
RN e ) W
\%\y N // - \/ " /{j{j{ 5 \' A’ ?”
N ae n 3 - i
Nome: FABRICIO CUNY*A‘ SRR Nome:

Cargo: Cargo:

Dire
FABRICIO CUNHS\ D._ ALMEIDA BERNARDO AMARAL BOTELHO
Diretor
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Estudo de Viabilidade
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ESTUDO DE VIABILIDADE REFERENTE A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO HABITAT II -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora, no més Maio de 2019. Os Ativos-Alvo do Fundo sio
CRIs.

Para a realizagdo desse estudo, a Gestora utilizou premissas referentes a dados econdmico-financeiros futuros, além
de especificidades do mercado brasileiro de CRISs, baseadas em expectativas de mercado, além de dados histéricos e

analises da prépria Gestora.
CARACTERISTICAS GERAIS DO FUNDO

Volume da Oferta da 1** Emissdo de Cotas: até R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), com a possibilidade
de acréscimo de R$400.000,00 (quatrocentos mil reais), por conta da eventual distribui¢do das Cotas Adicionais.
Sera admitida a Distribui¢do Parcial, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, desde que seja atingido

0 Montante Minimo da Oferta. Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de Distribuigdo Parcial das

Cotas, desde que haja subscrigdo do Montante Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que ndo forem colocadas no

ambito da Oferta serdo canceladas pela Administradora.

Taxa de Administracdo: o Fundo pagara, pela prestagdo de servigos de administragio, gestdo e controladoria de
ativos e passivos, uma remuneragio equivalente a 1,50% (um virgula cinco por cento) ao ano do Patriménio Liquido
do Fundo, observado o pagamento minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) que deverd ser corrigido anualmente
pelo IPCA.

Taxa de Performance: equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da rentabilidade das Cotas que exceder 100%
(cem por cento) da variagio acumulada do CDI, ja deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a Taxa de
Administragdo, a qual ser4 apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do 1° (primeiro)
més do semestre subsequente ao de apuragdo. A apropriagdo da Taxa de Performance se iniciar4 a partir do inicio do

Prazo de Duragdo do Fundo.

INDICADORES ECONOMICOS

As premissas para CDI, IPCA e IGPM foram extraidas do relatorio Focus do Banco Central do Brasil de 03 maio de
2019. Essas expectativas de mercado foram utilizadas para os primeiros 12 (doze) meses de funcionamento do
Fundo. A partir do 2° (segundo) ano de funcionamento do Fundo, assumiu-se que os indicadores de CDI, IPCA e
IGPM seriam constantes, equivalentes, no caso do CDI a expectativa do mesmo no tltimo més do 1° ano, e do [IPCA

¢ IGPM aos mesmos indicadores acumulados no ano de 2020.
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Indicadores més 1 més 2 més 3 més 4 més 5 més 6 més 8 més 10 més 11 més 12

Econdmicos

ago-19 set-19 out19  nov-19  dez-19 jan-20 mar-20 mai-20  jun-20 jul-20
Coi 0,53% 053% 0,53% 053% 053% 055% 0.55% 0,55% 0,55%  0,55% 055% 0,55% 6,71% 7,21%
IPCA 033% 033% 033% 033% 033% 033% 033% 033% 0,33% 033% 0,33% 033% 399% 4,00%

1GPM 0,46%  046% 046% 046% 0,46% ,0,33% 033% 0,33% 033% 033% 033% 033% 471% 4,00%

RECEITAS

Esse estudo apresenta uma projegdo de rentabilidade do Fundo equivalente a variagdo da Inflagdo, calculada como
uma média dos indices IPCA e IGP-M, acrescida de 9,50% ao ano.

A modelagem assume que os investimentos em Ativos-Alvo serio concluidos nos primeiros 6 (seis) meses contados
a partir da Primeira Emissdo de Cotas, com alocagdes mensais equivalentes a 15%-20% do valor total dos recursos

captados na 1°. Emissdo de Cotas.

Além dos investimentos em Ativos-Alvo, a Gestora buscara aplicar o caixa excedente do Fundo, em Cotas de outros
FlIs, LCIs com rentabilidade ao redor de 90% do CDI e titulos do Governo Federal com rentabilidade bruta proxima
a100% do CDL. A politica de investimentos da Gestora busca minimizar a0 méximo o excedente de caixa do Fundo,
visto que a vasta maioria dos Ativos-Alvo que serdo investidos deverio pagar juros (e potencialmente amortizagdo)
mensalmente, gerando fluxo de caixa suficiente para arcar com todas as despesas do Fundo, além de possibilitar

distribui¢des mensais de dividendos aos Cotistas.
DESPESAS

As despesas referentes a Primeira Emissao de Cotas serdo arcadas pela Gestora e pelos investidores que adquirirem

as Cotas referentes a Primeira Emissdo.

Em relagdo as despesas recorrentes, as mesmas estdo especificadas no Prospecto do Fundo e estio estimadas, apos a
colocagao da totalidade da Primeira Emissdo de Cotas em aproximadamente R$ 279.585,00 (duzentos e setenta e
nove mil, quinhentos e oitenta e cinco reais) mensais, incluindo a Taxa de Administragdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa

de Escrituragéo, bem como despesas com o auditor independente, além das taxas referentes 8 CVM, B3 ¢ ANBIMA.

£/
A
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Segue abaixo resumo da projegio de resultados anuais do Fundo.

RESULTADOS PROJETADOS

(valores em RS) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
Patrimonio Liquido 197.000000  197.000.000 197.000.000 197.000.000 197.000.000
CRI 160.000.000 190.000.000 190.000.000 190.000.000 190.000.000
Ativos de Liquidez 37.000.000 7.000.000 7.000.000 7.000.000 7.000.000
Receitas 24.390.959 26.104.230 26.104.230 26.104.230 26.104.230
Custos e Despesas (5.001.192) (5.343.846) (5.343.846) (5.343.846) (5.343.846)
Resuitado Liquido Fil 19.389.767 : ib.?ﬁo.m 20.760.384 20.760.384 20.760.384
Distribuigao 19.389.767 20.760.384 20.760.384 20.760.384 20.760.384
# cotas 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000
Distribuigdo / Cota 9,69 10,38 10,38 10,38 10,38

Sao Paulo - SP, 09 de Maio de 2019

HABITAT CAPITAL PARTNERS ASSET MANAGEMENT LTDA.

AT ey

44///

Nome: Camila de Paula Xavier de Almeida

Cargo: Diretora de Compliance, Risco e PLD

“Nome: Eduardo E Espindola Malhéiros

Cargo: Diretor de Gestdo
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