PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n® 54.134.474/0001-55
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Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/073, em 13 de marco de 2024

O RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n® 54.134.474/0001-55 ("Fundo”), o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato Dedaratério CVM n® 8.695, de 20 de margo de 2006,
responsavel pela administragdo fiducidria e gestdo da carteira ("Administrador” ou “Gestor”, em conjunto com o Fundo, os “Ofertantes”), estdo realizando,
com a intermediagdo do Administrador, na qualidade de coordenador Lider (“"Coordenador Lider”) a 12 (primeira) emissdo de cotas da classe unica do
Fundo (respectivamente, “Cotas”, “Classe” e “12 Emiss&o”), nominativas e escriturais em classe e série Unicas, que serdo objeto de oferta plblica de
distribuigdo a ser realizada de acordo com as disposicBes estabelecidas na Resolugdo da CVM n® 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo
CVM 160"), da Resolugdo CVM n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“"Resolugdo CVM 175"), do Anexo Normativo III & Resolugdo CVM 175
(“"Anexo Normativo III") e na Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, bem como as disposigdes do regulamento do Fundo (“Regulamento”) e na legislagéo
vigente (“Oferta”), de, no minimo, 80.000 (oitenta mil) Cotas e, no méximo, 125.000 (cento e vinte e cinco mil) de Cotas, pelo valor nominal unitario de R$
1.000 (mil reais) por cada Cota (“Prego de Emiss&o”), perfazendo o montante total da Oferta de até (“Volume Total da Oferta”):

R$ 125.000.000,00

(cento e vinte e cinco milhdes de reais)
No &mbito da Oferta, ndo havera possibilidade de emissdo de Cotas objeto de lote adicional, nos termos do artigo 50 da Resolugéo CVM 160.

Serd admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, respeitado o montante minimo da Oferta,
correspondente a 80.000 (oitenta mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) ("Volume Minimo da Oferta” e
“Distribuigdo Parcial”, respectivamente), observado que a subscrigdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgagdo do antncio de inicio da Oferta (“Aniincio de Inicio”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, em conjunto com o Administrador e o Gestor, antes do referido prazo, caso ocorra a colocagdo do Volume Minimo
da Oferta (“Prazo de Colocagao”).

Caso seja distribuido o Volume Total da Oferta, o custo unitério de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo nimero de Cotas subscritas
no dmbito da Oferta serd de R$ 3,28 (trés reais e vinte e oito centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuigdo”).

O Fundo conta, ainda, com os servigos de consultoria imobilidria especializada prestados pela RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S.A., inscrita no CNPJ 43.870.233/0001-58, com endereco a Rua Antonio de Albuquerque, 715, sala 11, Bairro Savassi, em Belo
Horizonte/MG. (“Consultor Especializado”), visando assessorar o Fundo e o Administrador quanto aos potenciais investimentos ou desinvestimentos a
serem realizados em relagdo aos bens integrantes do patrimdnio do Fundo.

As cotas poderdo ser admitidas (i) distribuigéo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA") e do Escriturador,
conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3").

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 13 DE MARCO DE 2024 SOB O N° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/073, NOS TERMOS DA SEGAO
II, DO CAPITULO IV DA RESOLUCAO CVM 160.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO "FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 12 A 31 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. AS COTAS NAO CONTARAO
COM CLASSIFICACAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAis.

EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NA SEGAO 7 DESTE PROSPECTO.

ESTE PROSPECTO ESTABA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DO
DO COORDENADOR LIDER E DA CVM, CONFORME SECAO 5.1 DESTE PROSPECTO. QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E O PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO
GESTOR, AO COORDENADOR LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A\ ANBIMA /
CONSULTOR
ADMINISTRADOR, GESTOR E ESPECIALIZADO
COORDENADOR LIDER .
capital
btgpactusl e

A data deste Prospecto Definitivo é 13 de margo de 2024.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas da 12 Emissdo e tera as
caracteristicas abaixo descritas.

2.1. Breve descricao da Oferta
Fundo

O RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), regido pela Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada (Codigo Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo III da
Resolucdo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de
Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolucao 175" e “CVM"), constituido com
classe Unica de Cotas, em regime fechado, de responsabilidade limitada de seus
Cotistas (“Classe”), com prazo de duracao de 7 (sete) anos contado da data da
primeira integralizacdo de Cotas, podendo ser prorrogado conforme assembleia geral
de cotistas, regido pelo seu regulamento ("Regulamento”), constante do Anexo I
deste Prospecto, pelas disposices legais e regulamentares aplicaveis, em especial (i)
Resolugdo CVM 175, (ii) do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175 (“Anexo
Normativo III"); (iii) a Lei 8.668; e (iv) o Cédigo de Administragdo de Recursos de
Terceiros da ANBIMA, conforme alterado de tempos em tempos ("Cédigo ANBIMA").

Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica de Cotas, todas as
referéncias a “Classe” neste Prospecto serdao entendidas como referéncias
ao “Fundo” e vice-versa.

O Fundo é administrado e a carteira de investimentos da Classe é gerida pelo BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de acordo com
0 Ato Declaratério CVM n© 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administrador” e
“Gestor”).

O Fundo conta, ainda, com os servicos de consultoria imobiliaria especializada
prestados pela RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.,
inscrita no CNPJ 43.870.233/0001-58, com endereco a Rua Antonio de Albuguerque,
715, sala 11, Bairro Savassi, em Belo Horizonte/MG (“Consultor Especializado”),
visando assessorar o Fundo e o Administrador quanto aos potenciais investimentos ou
desinvestimentos a serem realizados em relacdo aos bens integrantes do patriménio
do Fundo.

Para os fins da Resolugdo CVM 175, o Administrador é considerado como prestador
de servicos essenciais do Fundo.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de
suas cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, conforme orientagao da
Consultoria Especializada, primordialmente, por meio da aquisicao de empreendimentos
imobiliarios prontos e devidamente construidos ou em desenvolvimento, terrenos ou
imoveis em construgdo, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento,
dentre outros, voltados para uso comercial, residencial, logistico, industrial, centro de
distribuigbes e/ou galpdes, para desenvolvimento, construgéo e/ou posterior alienagao,
locacdo por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and
leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, sendo certo
que a aquisicdo dos Ativos Alvo podera ser realizada por meio de sociedade de
propdsito especifico ("SPE” e “Ativos Alvo”).

Oferta

A presente oferta compreende a distribuicdo das cotas da 12 (primeira) emissao da
Classe (“Cotas”, “12 Emissao” e “Oferta”, respectivamente) sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, conduzida de acordo com a Resolugao CVM 160, a



Resolucao CVM 175 e os termos e condigbes do Regulamento do Fundo e no anexo
descritivo da Classe (“"Anexo”). A Oferta foi registrada por meio do rito automatico
de distribuicdo previsto nos artigos 26, e 27 da Resolucao CVM 160 em 13 de marco
de 2024.

A Oferta ¢é realizada no Brasil, sob a coordenacdo do BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM, acima qualificado (“"Coordenador Lider").

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Volume
Minimo da Oferta, nos termos da segdo 2.6. deste Prospecto Definitivo na pagina 4
abaixo (“Distribuicao Parcial”).

Os termos e condicdes da Emissao e da Oferta, bem como a constituicdo do Fundo,
foram aprovados em 29 de fevereiro de 2024 por meio do “Instrumento Particular de
Constituicgdo do Raizz Desenvolvimento II Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitadd’ e rerratificados, em 11 de margo de 2024, por meio do
“Instrumento de Alteracdo do Raizz Desenvolvimento II Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“"Ato de Constituicdo e Aprovacdo da
Oferta” e “Instrumento de Rerratificacdo ao Ato de Constituicio e
Aprovacao da Oferta”), os quais encontram-se anexos a este Prospecto na forma
do Anexo II e Anexo III, respectivamente.

Prazo de Colocacao

A subscrigao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento
e oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, divulgado na
forma do artigo 59, II, da Resolucdo CVM 160 (“Antncio de Inicio”), sendo admitido
o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, antes do referido prazo, caso ocorra a colocagdo do Volume Minimo da Oferta
("Prazo de Colocacgao”).

Caso a Oferta ndo seja cancelada, o Prazo de Colocacdo se encerrara na data da
divulgacao do Anuincio de Encerramento. Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador
Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo de andncio de
encerramento da Oferta, nos termos da Resoluggo CVM 160 (“Andncio de
Encerramento”).

2.2. Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informacdes que o administrador deseja destacar em relacao aquelas
contidas no regulamento

As Cotas sdo de classe Unica; ndo resgataveis; sao nominativas e escriturais; e
assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizagGes, caso aplicavel.

Cada Cota da 13 Emissdo tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no
Regulamento do Fundo e no Anexo da Classe, nos termos da legislacdo e
regulamentagdo vigentes. A cada Cota da 1@ Emissdo correspondera a um voto nas
Assembleias de Cotistas do Fundo.

2.3. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores qualificados, assim definidos no Artigo 12 da
Resolucdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“"Investidores”
ou “Investidores Qualificados” € "Resolucao CVM 30", respectivamente).

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n° 11, de 18 de
novembro de 2020, conforme alterada (“Resolugcao CVM 11").

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocacdo das Cotas em qualquer
outro pais que nao o Brasil.

Os Investidores interessados devem ter conhecimento da regulamentacao que rege a
matéria e ler atentamente este Prospecto Definitivo, em especial a secdo “4. Fatores
de Risco”, nas paginas 12 a 31 deste Prospecto Definitivo, para avaliacdo dos riscos a
gue o Fundo e a Classe esta exposta, bem como aqueles relacionados a 12 Emissao,



a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas,
bem como o Regulamento do Fundo e no Anexo da Classe.

2.4. Indicacdo sobre a admissado a negociacdo em mercados organizados

As cotas poderdo ser admitidas (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por
meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA") e do Escriturador, conforme o
caso; e (ii) negociagdo e liquidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio
do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdao ("B3").

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario na data definida
no formulario de liberagdo a ser divulgado, posteriormente a divulgagao do Anlncio
de Encerramento e da obtencdo de autorizacao enviada pela B3

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo

Cada Cota, objeto da 12 Emissdo, tem preco de emissao equivalente a R$ 1.000,00
(mil reais) por Cota (“"Preco de Emissao”).

Caso seja distribuido o Volume Total da Oferta, apos dedugdo das comissGes e das
respectivas despesas, € estimado que o Custo Unitario de Distribuicdo sera de R$ 3,28
(trés reais e vinte e oito centavos) por Cota, de forma que o Custo Unitario de
Distribuigao esta contemplado no Preco de Emissdo. O Custo Unitario de Distribuigdo
da Oferta ira variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no
ambito da 12 Emissao.

Ainda, a Oferta ndo contara com taxa de distribuicdo primaria das Cotas.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O volume total da Oferta sera de até R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes
de reais), considerando o Preco de Emissao (“Volume Total da Oferta”),
representado por até 125.000 (cento e vinte e cinco mil) Cotas.

No ambito da Oferta, ndo havera possibilidade de emissao de Cotas objeto de lote
adicional, nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolugdo CVM 160, desde que respeitado o montante minimo da Oferta,
correspondente a 80.000 (oitenta mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$
80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), considerando o Preco de Emissdo
("Distribuicao Parcial” e “Volume Minimo da Oferta”, respectivamente).

Nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, os Investidores que desejarem
subscrever Cotas no Prazo de Colocagdo, poderdo optar por condicionar sua adesao a
Oferta a colocagao (i) do Volume Total da Oferta; ou (i) de montante igual ou maior
que o Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume Total da Oferta. No caso do
item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento, conforme o caso.

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo
todos os Documentos de Aceitagdo automaticamente cancelados. Eventuais valores
depositados serdo integralmente devolvidos aos respectivos Investidores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, do
anuncio de retificagdo ou da data de revogacao de aceitacdo a Oferta, sem qualquer
remuneracdo ou corregdo monetaria, sem reembolso de eventuais custos incorridos e
com deducdo, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou taxas (incluindo,
sem limitacdo, quaisquer tributos sobre movimentacdo financeira aplicaveis, o
IOF/Cambio e quaisquer tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota
atualmente equivalente a zero venha ser majorada) (“Critérios de Restituicdo de



Valores”). Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos referidos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

No caso de captacdo abaixo do Volume Total da Oferta, mas acima do Montante
Minimo da Oferta, o Investidor que, no ato de subscricdo, condicionou a sua adesao
a Oferta, nos termos do Artigo 74 da Resolugao CVM 160, a que haja distribuicao da
integralidade do Volume Total da Oferta, ndo terd o seu Documento de Aceitagdo
acatado, e, consequentemente, 0 mesmo serd cancelado automaticamente. Caso
determinado investidor ja tenha efetivado qualquer pagamento, os valores
eventualmente ja depositados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do Anlncio de
Encerramento da Oferta. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Ndo havera fontes alternativas de captagao em caso de Distribuigao Parcial.

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se
for o caso

A 12 Emissdo compreende o montante de até 125.000 (cento e vinte e cinco mil)
Cotas.

2.7.1 Vedagao a Colocacao de Cotas para Pessoas Vinculadas em caso de
Excesso de Demanda

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) ao Volume Total
da Oferta, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitagdo firmados por
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da
Resolugdo CVM 160, observadas as excegles previstas nos paragrafos do referido
artigo.

Em conformidade com o inciso XII do Artigo 2° da Resolugao CVM n© 35, de 26 de
maio de 2021 e do artigo 29, inciso XVI da Resolu¢cdo CVM 160, serdo consideradas
Pessoas Vinculadas para fins da Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou
administradores do Fundo, do Gestor, do Administrador, do Consultor Especializado
ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;
(ii) administradores ou controladores, diretos ou indiretos, do Coordenador Lider,
bem como seus respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta
ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario do Coordenador
Lider; (iif) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, que
desempenhem atividades de intermediagao ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servigos ao Coordenador Lider;
(v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de
prestacao de servigos diretamente relacionado a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Coordenador Lider, ou por pessoas a elas vinculadas;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“i” a “v" acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que
nao sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

A vedacdao mencionada no paragrafo anterior nao se aplica caso, na auséncia de
colocacao para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior ao Volume
Total da Oferta. Nesse caso, a colocacdo das Cotas para Pessoas Vinculadas fica
limitada ao necessario para perfazer o Volume Total da Oferta, desde que preservada
a colocagdo integral junto a pessoas nao vinculadas das Cotas por elas demandados.

A participacao de Pessoas Vinculadas na subscricdao e integralizacao das
Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado
secundario. Para maiores informagoes sobre a colocacdo de Cotas para
Pessoas Vinculadas, recomendamos a leitura do fator de risco “Risco de



Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta” na pagina 14 deste
Prospecto.

2.7.2 Subscricao e Integralizacao de Cotas

A subscricdo das Cotas no ambito da Oferta sera efetuada mediante assinatura, pelo
Investidor, do boletim de subscricao (“"Boletim de Subscricao”), autenticado pelo
Administrador, que especificara as respectivas condicbes de subscricdo e
integralizagdo das Cotas, e do termo de adesao ao Regulamento, por meio do qual o
Investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e
clausulas das disposicdes do Regulamento.

O Boletim de Subscrigdo sera acompanhado de compromisso de investimento
(“Compromisso de Investimento”) e do termo de adesdo e ciéncia de risco do
Regulamento (“Termo de Adesao ao Regulamento” e em conjunto com Boletim
de Subscricdo e o Compromisso de Investimento, “Documento de Aceitacao”),
mediante o qual o Investidor obrigar-se-a a integralizar o valor do capital subscrito
nos termos e condigdes constantes no Compromisso de Investimento, observadas as
penalidades dispostas no Regulamento em caso de inadimplemento pelo Investidor.

As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicao quando da
celebragao do Documento de Aceitacao.

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao
montante de Cotas que subscrever, nos termos dos respectivos Documentos de
Aceitacdo.

A integralizacao das Cotas, no ambito de cada Chamada de Capital, sera realizada a
vista, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Emissdo, nos termos dos respectivos
Documentos de Aceitagao.

As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emissdao, na forma estabelecida nos
respectivos Documentos de Aceitacao e de acordo com os procedimentos da B3. Cada
Investidor deverd subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, o montante
equivalente, no minimo, a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

3.1. Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da
emissdo cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a
sumariamente

Como resultado da Oferta, apdés o pagamento do comissionamento e dos demais
custos da Oferta, conforme previsto no item 2.5 “Valor Nominal Unitério e Custo de

Distribuicdo”, na pagina 4 deste Prospecto, os recursos liquidos arrecadados com a
integralizagao das Cotas serao utilizados em cumprimento a Politica de Investimentos
da Classe, mediante a aplicacdo em Ativos Alvo.

O Fundo tem o objetivo inicial aplicar seu patrimonio liquido em novo empreendimento
imobiliario a ser desenvolvido e edificado no municipio de Itajai/SC, em terreno urbano
com area georreferenciada de aproximadamente 96.000m2, objeto da Matricula
n°72.198 do Cartdrio do 1° Oficio de Itajai — SC, para edificagao de galpao logistico,
destinado a locagao e posterior venda (“Projeto”). Além disso, por dever de
confidencialidade, ndo serdo divulgados maiores detalhes acerca dos custos do
Projeto.

A participacdo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara em, no minimo,
67% (sessenta e sete por cento), por meio da aquisicao dos Ativos Alvo, somados aos
investimentos dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(ii) acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e
recibos de subscrigdo, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, notas comerciais
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos FII; e

(iii) cotas de outros FII.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo, serdo aplicadas em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo
e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicOes financeiras de primeira linha
autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente nacional; (iii) as operagbes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos por
instituicOes financeiras de primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio
Liquido do Fundo; e (v) cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média
diaria dos Depositos Interfinanceiros DI de um dia, calculada e divulgada pela B3, no
informativo didrio disponivel em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br)
("DI”) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente
nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras hipotecarias; (vii)
letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobiliarias garantidas; e (ix) outros ativos
de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo
investimento seja admitido aos fundos de investimento imobiliario, na forma da
Resolugdo CVM 175, sem necessidade especifica de diversificacdo de investimentos,
sendo que em todos os casos serdao considerados como ativos de gestdo de liquidez
("Ativos Financeiros de Liquidez”).

Adicionalmente, ainda que o Volume Total da Oferta ndo seja captado, em razao da
possibilidade da Distribuicdo Parcial, todos os recursos obtidos no ambito da Oferta
serdo aplicados de acordo com a Politica de Investimento da Classe.



CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DO PROJETO ACIMA
POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LiQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS ALVO,
OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO CELEBROU
QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A
AQUISICA_Q DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZAGAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A
DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO
CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DO GESTOR OU
DO CONSULTOR ESPECIALIZADO EM RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO
DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR
DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES
DETALHES.

O Consultor Especializado da Oferta celebrou, na qualidade de promissario comprador,
instrumento particular de promessa de compra e venda do imével objeto do Projeto,
que tém como objetivo a aquisicdo pelo Consultor Especializado da participacao dos
vendedores no imével objeto do Projeto ("Promessa de Compra e Venda”). No
ambito da Promessa de Compra e Venda, o Consultor Especializado se comprometeu
a adquirir o imdvel do Projeto, conforme as condigGes estabelecidas no instrumento
supramencionado.

Neste contexto, a Classe potencialmente podera vir a adquirir o imdvel do Projeto, por
meio da assungdo da posicdao contratual do Consultor Especializado na Promessa de
Compra e Venda, conforme o item 3.4 do Regulamento do Fundo.

O FUNDO NAO POSSUI RENTABILIDADE-ALVO, DE FORMA QUE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO NAO BUSCA UM OBJETIVO DE RETORNO
DETERMINADO.QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer
ativos em relacao as quais possa haver conflito de interesse, informando as
aprovacoes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse
caso nhos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia
na formacao dos pregos destas operacoes

A potencial aquisicdo pela Classe do imovel objeto do Projeto por meio da Promessa
de Compra e Venda celebrada pelo Consultor Especializado é considerada como uma
situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 31, caput e § 1°, do Anexo
Normativo III, da Resolucdo CVM 175, de modo que sua concretizacdo dependera de
aprovacdo prévia pelos Cotistas da Classe por meio de Assembleia de Cotistas da
Classe, nos termos do item 10.1 do Anexo I do Regulamento.

Adicionalmente, a Classe podera contratar sociedade para construcdo e
desenvolvimento do Projeto, cujos socios sejam também sdcios do Consultor
Especializado. Dessa forma, a potencial contratacdo pela Classe de referida sociedade
construtora é considerada como uma situacdo de conflito de interesses, nos termos
do artigo 31, capute § 19, do Anexo Normativo III, da Resolucdo CVM 175, de modo
que sua concretizacdo dependera de aprovagdo prévia pelos Cotistas da Classe por
meio de Assembleia de Cotistas da Classe, nos termos do item 10.1 do Anexo I do
Regulamento.

A Classe podera adquirir ou alienar, exclusivamente para fins de “zeragem” de
posicoes pela Classe, de quaisquer Ativos de Liquidez (conforme abaixo definido), cuja
contraparte ou emissor seja 0 Administrador, bem como por suas pessoas ligadas, nos
termos do artigo 31, §2°, do Anexo Normativo III da Resolugdgo CVM 175, e/ou por
sociedades de seus respectivos grupos economicos, €, no caso de fundos de



investimento que se enquadrem na definicdo de Ativos de Liquidez, que sejam
administrados ou geridos pelo Administrador ou pelo Gestor, bem como por suas
pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, §2°, do Anexo Normativo III da Resolucdo
CVM 175, e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econémicos, nos termos
do inciso IV do artigo 12 e do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM
175, de modo que sua concretizacdo dependera de aprovacdo prévia pelos Cotistas
da Classe por meio de Assembleia de Cotistas da Classe, nos termos do item 10.1 do
Anexo I do Regulamento.

Conforme mencionado no paragrafo acima, “Ativos de Liquidez” significam os
seguintes ativos de liquidez: (i) cotas de fundos de investimento de renda fixa ou
titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe; (i) titulos
publicos federais e operagdes compromissadas com lastro nos papéis indicados no
item “i” acima; (iii) certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo
financeira; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe; (v)
compromissadas em titulos privados em ativos mobiliarios ou imobiliarios. Conforme
previsto no Regulamento, as disponibilidades financeiras da Classe que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo, serdo aplicadas, conforme
os limites previstos na legislagao aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Desse modo, os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta por meio da assinatura
ou confirmagdo eletronica do Compromisso de Investimento serdo convidados a
manifestar, por meio digital, sua orientacdo de voto ao Administrador, nos termos do
item 4.2, do Regulamento e consoante modelo anexo ao Compromisso de
Investimento, para fins de deliberagdo, FAVORAVEL OU NAO, ou, ainda, para fins
de ABSTENCAO DO VOTO, a critério exclusivo do Investidor, sobre: (i) a aquisicao,
pela Classe, do imdvel objeto do Projeto, por meio de transacdo com o Consultor
Especializado, descrito no item 3.1 deste Prospecto Definitivo; e (ii) potencial
contratacao, pela Classe, de sociedade construtora e desenvolvedora dos Projeto,
cujos socios sejam também sadcios do Consultor Especializado (“Consulta Formal”).

A manifestagao de voto de cada Investidor por meio de Consulta Formal para as
matérias elencadas acima sera realizada sob condicdo suspensiva e, desde que com
orientacdo de voto favoravel as matérias, constituird expressa autorizacdo para
aprovacao de transagbes com potencial conflito de interesse, nos termos do
Regulamento.

A Consulta Formal a ser disponibilizada aos Investidores contara com previsdo
expressa a respeito dos conflitos de interesses acima descritos a serem
descaracterizados com a aprovagao das matérias acima descritas e ao respectivo
conteldo informacional que os descrevam, conforme disposto na presente segao do
Prospecto.

A manifestacao de voto de cada Investidor por meio da Consulta Formal assegurara
a possibilidade de orientagdo de voto contrario pelos Investidores as propostas objeto
da deliberagdo acima.

O exercicio do direito de voto na forma acima serda FACULTATIVO e sera realizado
sob condicdo suspensiva, conforme dispée o Cadigo Civil, de o respectivo investidor
se tornar efetivamente Cotista da Classe, em observancia aos requisitos previstos no
Oficio-Circular n® 1/2021-CVM/SRE. Caso formalizado o voto pelo Investidor, este
podera ser revogado e cancelado, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, até o
momento da realizacdo da Consulta Formal, mediante envio de e-mail para ol-voto-
eletronico-psf@btgpactual.com. Nesse sentido, a manifestacdo de voto de cada
Investidor por meio da Consulta Formal ndo sera realizada de forma irrevogavel e
irretratavel pelo Investidor.

Sera garantido aos Investidores, antes de realizar tal manifestacdo por meio da
Consulta Formal, o acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do voto dispostos no Prospecto e nos demais Documentos da Oferta. Desse modo, o
exercicio do direito de voto na forma acima indicada sera realizado por Investidor que
teve acesso aos referidos elementos informativos.
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Para mais informagoes sobre o Projeto, veja o item 3.1 acima, na pagina 8
deste Prospecto.

Para maiores esclarecimentos sobre os riscos decorrentes das situagoes de
Conflito de Interesses, vide os fatores de risco “Risco de Potencial Conflito
de Interesses”, “Risco Relacionado a Aquisicdo de Ativos em Conflito de
Interesse” e “Risco Relacionado a Nao Aquisicao de Ativos em Conflito de

Interesse”, nas paginas 13 e 14 deste Prospecto.

O ADMINISTRADOR DESTACA A IIYIPORTANCIA E RECOMENDA A
MANIFESTACAO DOS COTISTAS NO AMBITO DA CONSULTA FORMAL,
TENDO EM VISTA QUE AS MATERIAS ACIMA LISTADAS SAO DE
COMPETENCIA PRIVATIVA DA ASSEMBLEIA DE COTISTAS NOS TERMOS DA
RESOLUGAO CVM 175.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser
obtida por meio da distribuicdo, informar quais objetivos serao prioritarios

Na situacdo de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por
meio da distribuicdo, o Gestor, conforme orientagao do Consultor Especializado,
procurara destinar os recursos para os Ativos Alvo de melhor caracteristica
operacional-financeira, visando auferir rendimentos e/ou ganhos de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento.
Ainda, o Gestor, conforme orientacdo do Consultor Especializado, se mantera atento
as operacbes com melhores condicOes de prazo, liquidez e garantias.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O GESTOR PODERA DEFINIR A
ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. FATORES DE RISCO
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4. FATORES DE RISCO

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco
associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento
e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste
Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a Politica de Investimento, @ composicdo da carteira e aos fatores de risco
descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estio sujeitos.

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

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

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
S80 0s Unicos aos quals estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral,
Os negdcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gue ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a
materialidade de sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de
relevéncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4°,
da Resoluggo CVM n© 160.

4.1. Riscos Relacionados a Oferta
4.1.1. Riscos de Maior Materialidade

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso, por algum motivo a Oferta
venha a ser cancelada pela CVM ou pelo Administrador, os valores eventualmente
depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores.

Risco de Distribuigao Parcial ou ndo colocagdo do Volume Minimo da Oferta:
No ambito da Oferta, serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas inicialmente
ofertadas. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia, nem para modificagdo dos Documentos de Aceitagdo.

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo
todos os Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados. Para maiores
informacdes, vide secdao 7.3 “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos
artigos 70 e 69 da Resolucdo 160 a respeito da eventual modificacdo da oferta,
notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina 42 deste
Prospecto.

Adicionalmente, caso seja atingido o Volume Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido
o Volume Total da Oferta, o Fundo terd menos recursos para investir nos Ativos Alvo
e nos Ativos Financeiros de Liquidez, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Cotas
distribuidas nesta 128 Emissao sera inferior ao Volume Total da Oferta.

Risco Relacionado a Aquisicdo de Ativos em Conflito de Interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial Conflito de Interesses entre
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a Classe e o Administrador e/ou Gestor dependem de aprovagao prévia da Assembleia
Especial de Cotistas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial
conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Especial de Cotistas,
estes poderao ser implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas.

Risco Relacionado a Nao Aquisicdo de Ativos em Conflito de Interesse

A Classe podera perder oportunidades de investimento em Ativos Alvo, caso o
potencial Conflito de Interesses na aquisicao de tais ativos nao seja aprovada pela
Assembleia Especial de Cotistas. Dessa forma, os recursos captados na Oferta poderao
estar condicionados a incertezas quanto a aprovacao da destinacdo de seus recursos
pelos Cotistas na Consulta Formal. Nessa hipdtese, os recursos captados com a
integralizagdo das Cotas deverdo ser investidos em outros Ativos Alvos, que podem
nao ter sido identificados, de modo que a demora em os investir pode afetar
negativamente o preco e a rentabilidade da Classe.

Risco da Construtora

A construtora dos projetos investidos pela Classe pode ter problemas financeiros,
societarios, operacionais e de performance comercial relacionados aos seus negdcios
em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de
obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos
projeto, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos.

Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar impacto
negativo nos resultados da Classe e, consequentemente, na rentabilidade dos
Cotistas.

4.1.2. Riscos de Média Materialidade

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentacao
em vigor, podera ser aceita a participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja
verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
objeto desta Oferta, ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e
os Documentos de Aceitagao firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos da Resolugao CVM 160.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducdo da liquidez
das Cotas (inclusive das Cotas) no mercado secundario.

Riscos Relacionados a Liquidagao da Classe

Existem eventos que podem ensejar a liquidacdo da Classe, conforme previsto no
Regulamento e neste Prospecto Definitivo. Tendo isso em vista, na hipdtese de
liquidacao da Classe, os Cotistas receberao os valores investidos de forma antecipada,
frustrando a sua expectativa inicial, sendo que os Cotistas podem ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracgao proporcionada, até entdo,
pela Classe. Ademais, ocorrendo a liquidacdo da Classe, podera ndao haver recursos
imediatos suficientes para pagamento aos Cotistas (por exemplo, em razao de o
pagamento dos ativos integrantes da carteira da Classe ainda nao ser exigivel).

Risco relacionado a aquisicao de Imoveis onerados: Nos termos da Politica de
Investimento, a Classe podera investir em Imoveis sobre os quais existam 6nus,
restrigdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o
que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos iméveis para a Classe, bem
como a obtencdo dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e
o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o
processo de negociacdo da aquisicdo do imdvel e a efetiva transferéncia de
titularidade para a Classe, mediante a inscricdo do titulo aquisitivo na matricula do
imovel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos
proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imével a Classe
ou acarretar a ineficacia da aquisicdo pela Classe. Ademais, caso eventuais credores
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dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os
imoveis, a Classe perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente
o patrimonio da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario
até o encerramento da Oferta, a integralizacdo das Cotas e a obtencao de
autorizacao da B3 para inicio das negociagoes: Conforme previsto neste
Prospecto, as Cotas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até
o encerramento da Oferta, a sua integralizacdo e a obtenc¢do de autorizacdo da B3
para inicio das negociacbes. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacao temporaria das Cotas no mercado secundario como
fator que podera afetar suas decisGes de investimento.

Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto: Este
Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo que envolvem riscos e incertezas.
Adicionalmente, as informacGes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados por 6rgaos publicos e por
outras fontes independentes. Adicionalmente, as informagdes contidas neste
Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados
publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As
informagdes sobre o mercado apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagGes publicas e
publicacOes do setor. Nao obstante, as estimativas deste Prospecto foram elaboradas
pelo Gestor, conforme orientacao do Consultor Especializado, e ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagcdo. Ainda, em razao de nao haver
verificacdo independente das informagles, estas podem apresentar estimativas e
suposicOes enviesadas acarretando sério prejuizo aos Cotistas. A Classe ndo conta
com garantia do Administrador, do Consultor Especializado ou de qualquer mecanismo
de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderdo
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em
prejuizos para o Fundo e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO PREVISTA
NESTE PROSPECTO E NO MATERIAL PUBLICITARIO DA OFERTA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES.

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme
adiante definido) foram elaboradas pelo Gestor e pelo Consultor Especializado e ndo
foram objeto de auditoria, revisao, compilacao ou qualquer outro procedimento por
parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes
contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e do Consultor
Especializado e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo
independente, bem como de informagbes e relatérios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes
premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo
contém uma conclusdo, opinido ou recomendagao relacionada ao investimento nas
Cotas e, por essas razOes, ndao deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas
e projecoes sao baseadas em diversas suposigOes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serao
alcangadas. Ainda, em razao de ndo haver verificacao independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas acarretando
sério prejuizo ao Investidor.

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

15



4.1.3. Riscos de Baixa Materialidade

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre o Coordenador Lider e o
Administrador: Considerando que a distribuicdo estd sendo realizada pelo
Administrador, podera existir um conflito de interesses no exercicio das atividades de
administracdo do Fundo e na distribuicao das Cotas, uma vez que a avaliacao do
Administrador sobre a qualidade dos servicos prestados no ambito da Oferta, bem
como a eventual decis3ao de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, poderdo ficar
prejudicadas.

Risco em fungado da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA: A
Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugao CVM 160, de
modo que este Prospecto os demais documentos da Oferta nao foram, nem serao
objeto de analise prévia por parte da CVM e ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa,
avaliacdo e investigacao independentes sobre a situacao financeira e as atividades do
Fundo.

Risco relacionado ao processo de alocacao da Oferta: O processo de alocacdo
das ordens de investimento apresentadas pelos Investidores por ordem de chegada
podera acarretar: (a) alocacdo parcial das ordens de investimento pelo Investidor,
hipétese em que a ordem de investimento do Investidor poderd ser atendido em
montante inferior a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor e, portanto, o Ultimo
Investidor podera ter a sua ordem de investimento atendida parcialmente; ou (b)
nenhuma alocagdo, conforme a ordem em que a ordem de investimento for recebida
e processada.

4.2. Riscos Relacionados a Classe, ao Fundo e as Cotas

4.2.1. Riscos de Maior Materialidade

Riscos relativos ao setor imobiliario.

O Fundo podera investir em Ativos Alvo, 0s quais estdo sujeitos aos seguintes riscos:

Riscos sistémicos e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da
competicao no mercado imobiliario: O preco dos imdveis é afetado por condigbes
econémicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados,
moratdrias e alterages da politica monetaria. Adicionalmente, a reducdo do poder
aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o preco dos imdveis,
bem como dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia da exploragdo destes
Imoveis. Ainda, o acirramento da competicao no mercado imobiliario, em geral, pode
ocasionar um aumento do custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar
algumas aquisicdes. Além disso, o setor imobiliario brasileiro € altamente
fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso
de novos concorrentes neste mercado. Tais fatores podem, eventualmente, causar
perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo.

Risco imobiliario: A eventual desvalorizagao dos Imdveis pode ser ocasionada por,
mas ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda
a economia, (ii) mudanga de zoneamento e/ou alteracdes legislativas que impactem
diretamente a regidao dos Imdveis, seja possibilitando a maior oferta de Iméveis (que,
por sua vez, podera, deprimir os pregos de venda no futuro) ou que, eventualmente,
restrinjam os possiveis usos e ocupagoes dos Imoveis, limitando assim sua valorizagdo
ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a regido onde os Imodveis se encontrem, como, por exemplo, 0
crescimento desordenado de habitagOes informais ou locais/servigos potencialmente
inconvenientes (boates, bares, entre outros), que resultem em mudangas na
vizinhanca, afetando a area de influéncia para o uso pretendido, (iv) alteracdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso aos Imdveis,
(v) restricoes de infraestrutura/servicos publicos, como capacidade/viabilidade
elétrica, telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriacdo
(desapropriacdo) dos Imoéveis em que a indenizagdo ndo reflita o agio e/ou a
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apreciacdo histdrica, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imoéveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de regularidade dos Imoéveis: O Fundo podera adquirir indiretamente
terrenos sem construgdo ou Imoveis que ainda ndo estejam concluidos e, portanto,
nao tenham obtido todas as licengas aplicaveis. O Fundo, por meio dos prestadores
de servico, sera responsavel pela obtencdo de todas as licencas devidas em relacdo
as obras para garantir a sua regularidade. Referidos Imdveis somente poderdo ser
construidos e comercializados quando estiverem devidamente regularizados perante
0s 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencgdo de licengas de
obras e/ou da regularizacdo dos referidos Imdveis podera provocar prejuizos ao Fundo
e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area
construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou
em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
Imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagao e venha
a sofrer fiscalizagao pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacao de multas pela administragao publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da
construgao na matricula; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e
(iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de seguro patrimonial, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imoveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo
das Cotas.

Risco relacionado a aquisicdo de Imdveis: O Fundo podera ser titular de Imoveis
ou direitos relativos a Imdveis a partir do investimento em participacao e sociedades
que tenham objeto social que se enquadre a Politica de Investimentos do Fundo. Os
investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos Imdveis.
Ademais, aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo de tais Imodveis. Podem, inclusive, existir questionamentos
sobre a titularidade dos Imdveis e problemas nas respectivas cadeias dominiais,
inclusive decorrentes do fato de que parte dos Imdveis foi adquirido de pessoas
politicamente expostas. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo
nos Imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizagbes que o Fundo
possa vir a receber, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do
respectivo imdvel. Por esta razao, considerando a limitacdo do escopo da diligéncia,
podem haver débitos dos antecessores na propriedade dos Imoéveis que podem recair
sobre o proprio Imodvel, ou, ainda, irregularidades nos Imodveis, incluindo
irregularidade capazes de afetar a sua titularidade, que ndo tenham sido identificadas
ou sanadas, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario
ou titular dos direitos sobre o imdvel, ou acionista de sociedades proprietarias de tais
Imoveis ou direitos sobre o imdvel; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedagoes
de utilizacdo e exploracao do imdvel pelo Fundo, direta ou indiretamente; ou (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo de determinado imdvel,
incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execugdo, sendo em qualquer destas hipoteses os resultados auferidos pelo Fundo
poderiam ser afetados e, por sua vez, também os rendimentos dos Cotistas e o valor
das Cotas.

Risco de Vacancia, Rescisdo de Contratos de Locacdo e Revisdao do Valor do
Aluguel: A rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacancia de
gualquer de seus imdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas
e dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relacdo aos seguintes
aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisao do contrato pelos
locatarios previamente a expiragao do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacao: Ha alguns
riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pelo
Fundo: (i) quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicard em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, o que podera fazer
com que o Fundo ndo tenha condicdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem
com os encargos do Fundo e/ou impacto negativo no rendimento das Cotas e, ainda,
na necessidade de ingresso com acdes judiciais para cobranca de alugueis gerando
despesas extraordinarias ao Fundo; e (ii) quanto as alteragbes nos valores dos
aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo ndo se
concretizarem na integra, visto que, a cada renovacao, as bases dos contratos podem
ser renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados.
Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da lei do inquilinato, “nas
locagGes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacao do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato
a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; III - o locatario esteja explorando seu negdécio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de locagao,
ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovacdo compulséria do contrato de locacdo, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao
renovatoria. Ainda em funcdo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de
vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locacao, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a
fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagao poderdo variar
conforme as condicdes de mercado vigentes a época da acdo revisional;

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos
Ativos Financeiros e Ativos Alvo: Os Ativos Financeiros de Liquidez e Ativos Alvo
poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentragdo, caso o Fundo venha a
investir parcela preponderante do seu patrimonio em Ativos Financeiros e Ativos Alvo.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Alvo
e/ou Imoveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o
Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas €, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco relacionado as garantias dos ativos: risco de aperfeicoamento das
garantias dos ativos: Em uma eventual execucdao das garantias relacionadas aos
Ativos Alvo do Fundo, este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com
a contratacdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a
execugao das garantias relacionadas aos Ativos Alvo do Fundo ndo seja suficiente para
com as obrigacdes financeiras atreladas as operagbes, uma série de eventos
relacionados a execugao e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo dos Imoveis pelo Poder Publico:
Outras restricdes aos Imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de
zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais Iméveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ainda, é
possivel que o Fundo venha a adquirir ou tenha adquirido Ativos Alvo que no passado
eram do Poder Publico, tendo sido transferidos aos particulares por meio de titulos
aquisitivos que tenham estabelecido determinadas restricbes a sua utilizacdo,
restricdes essas que poderdo ser conflitantes com a destinacao a ser dada pelo Fundo
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aos Ativos Alvo, podendo ensejar questionamentos relacionados a sua titularidade
e/ou a sua aquisigao pelos antecessores do Fundo.

Riscos ambientais: Os Ativos Alvo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
descumprimento da legislacao, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio
ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental
para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por
exemplo, para a captacao de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento
de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatérias para o manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército);
falta de autorizacao para supressdo de vegetacao e intervencdo em area de
preservagao permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos
solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas
subterréneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos Iméveis que compdem
o portfolio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes
a aquisicdo dos Imdveis, que podem acarretar a perda de
valor dos Imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao
Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de
negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a questOes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes, restricoes a metragem
e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas.

Na hipdtese de violacdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se
materializam passivos ambientais —, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das
condicionantes constantes das licengas, outorgas e autorizacOes, as empresas e,
eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sancoes administrativas, tais
como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento
de licencas e revogacdo de autorizagGes, sem prejuizo da responsabilidade civil
(recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacdes) e das sancdes
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Destaca-se
que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar poluicdo —
inclusive mediante contaminacdo do solo e da agua -, sao consideradas infragdes
administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacao de reparagdo de eventuais danos ambientais (a
exemplo da necessidade de remediacao da contaminagdo). Nos exemplos
mencionados, as sangOes administrativas previstas na legislagdo federal incluem a
suspensao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e.
contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de
Imoveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de
licencas ambientais para instalagbes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licencas e autorizagbes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Ainda, em funcdo
de exigéncias dos érgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracdes em tais Imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.
A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Risco de atrasos e/ou ndao conclusdo das obras de Imdveis: O atraso ou a ndo
conclusdo das obras de Iméveis podem ser causados por diversos fatores exdgenos
ao Fundo, inclusive fatores climaticos, o que podera afetar, por consequéncia, 0s
prazos, termos e condigbes estimados para a exploracdo comercial de tais Imdveis.
Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas. Dentre tais fatores, ressalta-se o de contratacdo de terceiros
(incorporadores, construtores e outros profissionais que se fagam necessarios) para
execucao das obras, que no decorrer do prazo poderdao enfrentar problemas
financeiros, societarios, operacionais e/ou de performance comercial relacionados a
seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfolio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem igualmente causar a interrupgao e/ou
atraso das obras, bem como o aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de
pleno cumprimento de prazos e condicOes previamente acordados, o que pode
ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco de aumento dos custos das obras de empreendimentos imobiliarios:
O Fundo custeara as despesas para desenvolver, construir, expandir, reformar, de
gualquer benfeitoria relacionada aos Imdveis. Assim, o Fundo podera contratualmente
assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de constru¢ao dos
referidos Imdveis. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos
referidos Imdveis para que estes sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas
poderdo ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos Imdveis.

Risco de insucesso dos empreendimentos imobiliarios: O Fundo podera nao
ter sucesso na prospeccdo de clientes para os empreendimentos imobilidrios
desenvolvidos nos Ativos Alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo
em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas dos referidos
empreendimentos. Adicionalmente, o insucesso dos empreendimentos imobiliarios
podera acarretar custos adicionais — de manutengao e gestdo imobilidria - ao Fundo,
0 que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco de desvalorizagdo dos Ativos Alvo: Um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo é o potencial econdémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regibes onde estardo localizados os Ativos Alvo. A analise
do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econémico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo
Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca
maior: Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao dos Ativos Alvo estdo
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de
forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados aos referidos Ativos Alvo. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos
a situacOes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de obtencao das licengas necessarias para a execucao das obras nos
Imdveis e/ou nao renovagao de licencas necessarias para o uso e ocupacgao
dos Imoveis: A ndo obtencdo ou ndo renovagao das licencas necessarias as obras,
ao uso, ocupagao e funcionamento dos Ativos Alvo pode resultar na aplicagdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos Imoveis.
Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas
poderdo ser adversamente afetados. Ndo é possivel assegurar que todas as licengas
exigidas para o funcionamento de cada um dos Ativos Alvo que venham a compor o
portfdlio do Fundo, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e existéncia de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) valido
atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas de seguranca da
construgdo e prevencao de incéndios, serdo regularmente obtidas e/ou mantidas em
vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes,
podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os Ativos Alvo e para o Fundo,
notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizagao
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em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagdo civil dos proprietarios por
eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenca de
funcionamento. Ademais, a ndo obtencao ou ndo renovacao de tais licencas pode
resultar na aplicacdao de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade
e tempo para sua regularizagao, de adverténcias e multas até o impedimento a
utilizacdo e ocupacao dos empreendimentos.

Risco de exposicdo associados a venda de Imdveis: A atuagdao do Fundo em
atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens Imdveis
em certas regioes, e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos Alvo
do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas
podem tornar-se menos lucrativas, tendo o preco de venda uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario
pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos Ativos
Alvo que integram o seu patrimonio. Além disso, os Imoveis podem ser afetados pelas
condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de
empreendimentos imobilidrios nos setores residencial e ndo residencial, comercial,
hoteleiro ou multiuso (misto), e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcao ou prestacao irregular dos
servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes
casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condicoes econémicas nos locais onde estdo
localizados os Iméveis: Condicdes econémicas adversas em determinadas regioes
podem reduzir os niveis de venda de bens Imoéveis, assim como restringir a
possibilidade de aumento dos valores de venda destes Iméveis. Se os Ativos Alvo
objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado
dos Ativos Alvo esta sujeito a variagbes em funcao das condicGes econdmicas ou de
mercado, de modo que uma alteracdo nessas condicdes pode causar uma diminuicdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos
Alvo podera impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo, bem como a
remuneracao das Cotas.

Risco de revisao ou rescisdao dos contratos de arrendamento ou locagao: O
Fundo podera ter na sua carteira de investimentos Imdveis que sejam alugados (e,
eventualmente, arrendados), cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis
(ou arrendamentos, caso aplicavel) seja a fonte de remuneragdo dos Cotistas.
Referidos contratos de locagdo (e de arrendamento, caso sejam celebrados), poderao
ser rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os
rendimentos do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
Ativos Alvo, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas que ndo se
refiram aos gastos rotineiros de manuten¢ao dos Ativos Alvo, exemplificativamente,
mas sem qualquer limitacdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral dos Imoveis; (ii) obras destinadas a criacdo e manutencdo das
condigbes de habitabilidade dos Imdveis; (iii) instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer,
conforme aplicavel; e (iv) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso
comum; e (v) despesas decorrentes da cobranca de alugueis em atraso e acoes de
despejo e/ou, revisionais, se for o caso. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducdo na rentabilidade das Cotas.

Risco de sinistro e de desastres naturais: A ocorréncia de desastres naturais
como, por exemplo, vendavais, tempestades ou inundacdes, pode causar danos aos
Ativos Alvo, afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas. No caso de sinistro envolvendo os Ativos Alvo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as
indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras, e poderao ser insuficientes para a
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reparacao do dano sofrido, impactando negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao das Cotas. Na hipotese de os valores
pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a
ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas
pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se
qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer,
o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos
imobiliarios podem vir a ser modificadas, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a
recolhimentos de tributos ndo previstos inicialmente. Essas alteragdes incluem, mas
nao se limitam, a (i) eventual extincao e/ou alteracao dos requisitos para fruicao de
iseng0es fiscais, na forma da legislacao em vigor; (ii) possiveis majoragdes na aliquota
e/ou na base de calculo dos tributos existentes; (iii) criagdo de tributos; bem como
(iv) diferentes interpretacdes e/ou aplicacao de regras tributarias por parte dos
tribunais e/ou das autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicacbes
financeiras realizadas pela carteira do Fundo. Os efeitos de medidas de alteragdo fiscal
ndo podem ser quantificados antecipadamente. Os rendimentos e ganhos liquidos das
aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia
do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas
submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos do artigo 16-A da Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.
Ndo haverda, contudo, referida retencdo na fonte em relacdo aos rendimentos
auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos Financeiros de Liquidez:
(i) letras hipotecarias; (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI); (iii) letras de
crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e de Fundos de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Além disso, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir cumprir os requisitos ou
manter as caracteristicas descritas no artigo 3°, inciso III da Lei n°® 11.033/04, que
prevé isengao do Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual para
Cotistas pessoas fisicas, nos termos da legislagao vigente, caso (i) o Fundo tenha, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) o
Cotista nao deve deter 10% (dez por cento) ou mais do montante total de cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas cotas |he atribuam direito ao recebimento de
rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. No caso de ndo atendimento a qualquer dos requisitos antes
citados, os Cotistas pessoas fisicas ndo serdo elegiveis a isencdo e estardo,
potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribuigdes realizadas pelo Fundo.

Por fim, importante mencionar que existem discussdes em andamento no Congresso
Nacional objetivando alterar a legislacdo tributaria, inclusive quanto as regras de
tributacdo de investimentos nos mercados financeiro e de capitais brasileiro. Por
exemplo, recentemente, o Governo publicou a Medida Provisdria n° 1.184, de 28 de
agosto de 2023 ("MP 1184"), que pretende alterar certas regras tributarias aplicaveis
a investimentos nos mercados financeiros e de capitais. Dentre outras alteragdes, a
redacao inicial da MP 1184 pretende alterar os requisitos para fruigdo da isencao de
Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas pessoas fisicas, no sentido de (i) aumentar
de 50 (cinquenta) para 500 (quinhentos) o nimero de cotistas minimo no Fundo; e
(ii) alterar a redacgdo atual de que as cotas precisam ser “admitidas” a negociagdo,
para dispor que precisam ser “efetivamente” negociadas em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Note que a MP 1184 tem vigéncia imediata, mas, de
modo geral, a eficacia de suas disposigbes foi postergada para 01 de janeiro de 2024.
As medidas provisodrias se sujeitam a processos legislativos especificos, e o Congresso
Nacional devera avaliar e votar as proposicdes para sua posterior e eventual conversao
em lei, sendo possivel promover alteragbes na redacdo inicialmente proposta pelo
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Governo Federal. Sera importante, portanto, acompanhar a evolugdo da MP 1184 e
de outros projetos de lei em discussao no Congresso Nacional e que poderao impactar
a rentabilidade e ganhos decorrentes de investimentos no Fundo.

Risco de alteracao das regras tributarias aplicaveis ao Fundo (artigo 2°
da Lei n° 9.779/99): Regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira
do Fundo ndo estarao sujeitos ao Imposto de Renda, desde que o Fundo nao aplique
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sacio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% das Quotas. O fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
nos termos da legislacdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas
emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (e.g., IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o
Lucro Liquido — CSLL, Contribuigdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e
Contribuicdao ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS). Se, por algum motivo,
o Fundo vier a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus
investimentos sera aumentada, o que podera resultar na reducdo dos ganhos e
rendimentos de seus Cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja majorado por
mudanga nas regras vigentes, eventual novo percentual serd considerado
automaticamente aplicavel com relagdo ao Fundo.

Risco de desapropriacao e/ou outras restricoes de uso: De acordo com o
sistema legal brasileiro, os Imoéveis indiretamente detidos pelo Fundo poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial
ou total. Ocorrendo a desapropriagao, nao ha como garantir de antemao que o prego
que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado,
ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso os Imdveis sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente
e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacgdo financeira e resultados.
Outras restricoes aos Imodveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos Imoveis, tais como o tombamento
deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criacdo de zonas
especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de
processos administrativos ou judiciais e de eventuais reclamagdes de
terceiros: Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos Ativos Alvo e no
ambito de suas atividades, inclusive em decorréncia das construcdes, o Fundo podera
ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, incluindo processos trabalhistas.
Ndo ha garantia de que o Fundo obtenha resultados favoraveis ou, ainda, que o Fundo
tera reservas suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou
judicial. Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de os Imdveis possuirem um
grande fluxo de pessoas. Essas pessoas estao sujeitas a uma série de incidentes que
estdo fora do controle do Fundo ou do controle do respectivo ocupante do imdvel,
como acidentes, furtos e roubos, de modo que € possivel que o Fundo seja exposto a
responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Riscos relacionados a existéncia de onus ou gravame real: Observadas as
regras e limitagdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos Alvo
sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais. Tais 6nus, gravames ou constrigées
judiciais podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus resultados,
bem como podem acarretar restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes
imoveis pelo Fundo. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou
gravames previamente a aquisicdo dos respectivos Ativos Alvo pelo Fundo, o Fundo
podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade.

Riscos de aumento de custos de construgao: O Fundo custeara as despesas para
desenvolver, construir, expandir, reformar, de qualquer benfeitoria relacionada a cada
um dos Imdveis que venham a compor, direta ou indiretamente, o Patrimonio do
Fundo na proporcao de sua participacdo nos respectivos ativos. Assim, o Fundo
podera, de forma direta ou indireta, contratualmente assumir a responsabilidade de
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um eventual aumento dos custos de construcao. Neste caso, o Fundo tera que aportar
recursos adicionais para que os empreendimentos imobilidrios sejam concluidos, o
que podera ser repassado aos Cotistas na forma de novas emissGes de Cotas pelo
Fundo.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais
proximos aos Imoéveis, o que podera dificultar a capacidade de alienar os
Imoéveis ou renovar os arrendamentos: O lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as que se situam os
Imoveis nos quais o Fundo investe indiretamente podera impactar a capacidade de
alienagdo, arrendamento (ou renovacao dos arrendamentos) de espacos de tais
Iméveis em condicOes favoraveis, o que podera impactar negativamente os
rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses
resultados, podendo gerar também uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de ndao contratacao de seguro patrimonial, de engenharia e de
responsabilidade civil: Em caso de ndo contratacdo de seguro pelos eventuais
locatarios ou empreiteiros de obras dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo,
nao havera pagamento de indenizagdao em caso de ocorréncia de sinistros, podendo
o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em
tais Ativos Alvo, por forca de decisOes judiciais. No evento de sinistros durante a
implementacdo de obras, com sua eventual paralisagdo, os prazos para entrega
podem ser adversamente afetados. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o
valor de negociacao de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Risco do processo de aquisicao dos Ativos Alvo: A aquisicao dos Ativos Alvo
€ um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de
informag0es financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicao
de tais Ativos Alvo, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos
ou riscos atrelados aos Ativos Alvo (incluindo decorrentes de demandas de terceiros),
bem como o risco de materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou
nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais Ativos Alvo podera ser adversamente afetado e,
por sua vez, também a rentabilidade do Fundo.

4.2.2. Riscos de Média Materialidade

Risco relacionado a destituicio sem Justa Causa do Consultor
Especializado: Nos termos do Regulamento, na hipdtese de os Cotistas deliberarem
pela destituicdo ou substituicdo do Consultor Especializado sem Justa Causa, fica
estabelecido que sera devido o Consultor Especializado a Taxa de Desinvestimento.
Caso a destituicao do Consultor Especializado sem Justa Causa seja aprovada em
Assembleia de Cotistas, os cotistas poderdo ser afetados negativamente, tendo em
vista que permanecerdao obrigados a arcar com o pagamento da Taxa de
Desinvestimento, bem como pela contratacdo de eventual novo consultor
especializado. Neste cenario, o Fundo pode ter dificuldades em encontrar um consultor
especializado substituto para assumir as atividades de consultoria do Fundo, o que
pode impactar adversamente a execugdo da Politica de Investimentos do Fundo.

Risco de Substituicao do Gestor: A substituicdo do Gestor pode ter efeito
adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao financeira e seus resultados
operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem do Gestor e de suas
equipes, incluindo a originacdo, de negdcios e avaliacdo de ativos. Uma substituicdo
do Gestor pode fazer com que o novo Gestor, conforme o caso, adote politicas ou
critérios distintos relativos a gestdo da carteira do Fundo, de modo que podera haver
oscilagdes no valor de mercado das Cotas.

Risco de Potencial Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes
de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor,
entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de aprovacao prévia,
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especifica e informada em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31, inciso IV
do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175. Quando da formalizagdo de sua
adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagdo das
seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do
Administrador: (i) o Gestor, para prestacdao dos servicos de gestdao do Fundo e (ii) o
Coordenador Lider e instituigbes integrantes do sistema de distribuigdo de valores
mobilidrios, para prestacdo dos servicos de distribuicdo de Cotas. Deste modo, ndo é
possivel assegurar que as contratacbes acima previstas ndo caracterizarao situagoes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos Ativos Alvo
existentes anteriormente a aquisicdo de tais ativos pelo Fundo: Caso
existam débitos (inclusive débitos de IPTU), processos judiciais € administrativos nas
esferas ambiental, civel, fiscal efou trabalhista nos quais os proprietarios ou
antecessores dos Ativos Alvo sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente provisionados, as decisoes contrarias
que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacgao de tais
ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados
operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da
abrangéncia do objeto em discussdo em acdes judiciais ou extrajudiciais, a perda de
acOes podera ensejar risco a imagem e reputagao do Fundo e dos respectivos Ativos
Alvo.

Riscos Institucionais: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e
realizar modificacOes significativas em suas politicas e normas, causando impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdao ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as
taxas de juros, controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior; flutuacdes
cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatorias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em
um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Imdveis podem
ser negativamente impactados em fungdao da correlagdo existente entre a taxa de
juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de imdveis.
Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

4.2.3. Riscos de Menor Materialidade
Riscos de mercado

Fatores macroeconémicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores em
geral aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
0 preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condigbes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes
resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros € a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de
Imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualguer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar
de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia,
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no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado
ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem
a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda
e mudancgas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em
perdas, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicacdes. No passado, o desenvolvimento de condigdes econ6micas adversas em
outros paises resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito
a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Rissia, que desencadeou
a invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises
militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial: (iii) a guerra
comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam,
direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as
flutuagGes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioragdao da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagdo, entre
outras, que podem afetar negativamente o Fundo. N3o sera devido pelo Fundo e/ou
pelo Gestor e/ou pelo Consultor Especializado ou por qualquer pessoa, incluindo os
demais Cotistas do Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento
do periodo de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doencas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de
doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil
ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a
economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas
no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, 0 mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagOes, incluindo em relagdo aos
Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola,
a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio
ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto
adverso nas operagbes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos.
Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em
medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os
resultados das operacoes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do
Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos Imoveis que vierem a compor seu
portfélio, bem como afetaria a valorizacdo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Riscos Regulatorios: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados de atuacdo do
Fundo, bem como moratdrias e alteragGes das politicas monetaria e cambial. Tais
eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como
as condigdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao
impactar os resultados do Fundo.

Risco de crédito: Consiste no risco de os clientes dos empreendimentos imobiliarios
indiretamente desenvolvidos pelo Fundo ndao cumprirem suas obrigagdes de
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pagamento. Eventos que afetem as condigdes financeiras de tais clientes, bem como
alteragOes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos ao Fundo.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros de Liquidez do Fundo
podera impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo
poderdo ter baixa liquidez em comparagao a outras modalidades de investimento. O
investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo, por
forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o
resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Como resultado, os fundos de
investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os
titulares de Cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir
as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas
hipdteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagao do
Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante
a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacao
do Fundo.

Risco de Prazo de Duragao: O Fundo possui Prazo de Duracao determinado, que
pode ser prorrogado por aprovagao da Assembleia de Cotistas. Caso o Prazo de
Duracdo seja insuficiente ou ndo seja prorrogado, o Gestor, conforme orientacao do
Consultor Especializado, podera ser forgado a iniciar estratégias de desinvestimento
em momento nao ideal de acordo com a conjuntura de mercado ao final do Prazo de
Duracgdo, o que podera gerar a aceitacao de condigbes menos favoraveis ao Fundo
em referidas estratégias de desinvestimento, podendo afetar adversamente o retorno
do Fundo.

Patrimonio Liquido Negativo. Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza,
sujeitos a flutuagGes tipicas de mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigbes
adversas de liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuacdo, sendo que nao
ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para
os Cotistas. As estratégias de investimento adotadas pela Classe poderdo fazer com
que a Classe apresente patrimonio liquido negativo, hipdtese em que, desde que
respeitadas as disposi¢des legais e regulamentares em vigor, os Cotistas nao serao
obrigados a realizar aportes adicionais aos ja subscritos. O Administrador também ndo
responde pelas obrigagdes assumidas pela Classe. E possivel, portanto, que a Classe
nao possua recursos suficientes para satisfazer as suas obrigagdes nem para efetuar
pagamentos aos Cotistas.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas
para a contabilizagdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracoes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicdes previstas na
Instrugdo CVM 516. Com a edigdo da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e
a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientacoes e interpretagbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padroes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e
decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro)
anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisées
dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotadas para
a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragao das demonstragdes financeiras
dos fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras podera ter um impacto
nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A
legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
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incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita
a alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracGes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor
das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do
e para o exterior. Ademais, o advento de novas leis, e sua interpretacdao e/ou a
alteracdo da interpretagdo de leis existentes podera impactar os resultados do Fundo.
Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de
novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributaria
vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria
de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil,
também estdo sujeitas a alteragGes. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos
e de resgate das Cotas.

Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em
um conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor
e, em razao da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacoes
similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacdo financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagoes fornecidas
neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser
disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos ou transacbes em que o Gestor, o Consultor Especializado, o
Administrador tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e variagao
cambial.

Risco decorrente de alteracées do Regulamento: O Regulamento podera ser
alterado sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinagao da CVM, independentemente de deliberagao, ou
por deliberacdo dos Cotistas em Assembleia de Cotistas. Tais alteragdes poderao
afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Alvo e aos Ativos Financeiros de
Liquidez: Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo e dos
Ativos Financeiros de Liquidez integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar
ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos
critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas
Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por um
indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de
acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo e dos Ativos
Financeiros de Liquidez que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do
Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser
obrigado a alienar os Ativos Alvo ou liquidar os Ativos Financeiros de Liquidez a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.
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Risco de Mercado e de Flutuagdes no valor dos Ativos Alvo do Fundo: Existe
0 risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotacdes de mercado
e dos critérios para precificacdo dos Ativos. A queda dos pregos dos Ativos Alvo da
carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados. Adicionalmente, devido a
possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos Alvo de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos
Ativos Alvo, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima,
isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos
ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigado a
liquidar os ativos do Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente o valor das Cotas e, consequentemente, os Cotistas.

Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo podera investir em um
Unico Imdvel ou em poucos Iméveis de forma a concentrar o risco da carteira. O risco
da aplicagao no Fundo terd intima relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentracdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial.

Risco de indisponibilidade de caixa e de novas emissoes e diluicao: Caso
o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagles e ja tenha se
utilizado de todo o montante do Capital Autorizado, o Administrador convocara os
Cotistas para que em Assembleia de Cotistas estes deliberem pela aprovacao da
emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao
Fundo. N3o obstante a hipdtese de indisponibilidade de caixa, o Fundo podera realizar
novas emissdes de Cotas (observado o Capital Autorizado), em que o exercicio do
direito de preferéncia pelos Cotistas dependera da disponibilidade de recursos por
parte do referido Cotista. Caso novas Cotas sejam emitidas (por aprovacao em
Assembleia Geral e/ou a partir do Capital Autorizado) pelo Fundo e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de
sua participacado e, assim, ver sua influéncia nas decisoes politicas do Fundo reduzida.

Risco operacional: Os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros de Liquidez objeto de
investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador, conforme
orientacao do Consultor Especializado. Portanto, os resultados do Fundo dependerao
de uma administracdo e gestdo adequadas, a qual estara sujeita a riscos operacionais,
que caso venham a ocorrer, poderdao afetar negativamente a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacoes
de projegoes: O Fundo, o Administrador e o Consultor Especializado nao possuem
qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes deste
Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo
sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigbes econémicas
ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material
de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se
baseiem estejam incorretas.

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

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica
de Investimento do Fundo: O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicacao
em valores mobiliarios de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a
ser paga ao Cotista dependera preponderantemente da exploragao e alienagdo de
Ativos Alvo pelo Fundo. Nesse caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes, primordialmente
do sucesso dos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos nos Imoveis
indiretamente detidos pelo Fundo. Ndo ha garantia de sucesso da implementacéo da
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Politica de Investimento, de forma que ndo € possivel garantir qualquer rendimento
vinculado aos investimentos e operacdes do Fundo.

Risco de governanca e de concentragao e pulverizagdo: Ndo podem votar
nas Assembleias de Cotistas: (@) o Administrador e/ou Gestor e/ou o Consultor
Especializado; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor
e/ou o Consultor Especializado; (c) empresas ligadas a Administrador e/ou o Gestor
e/ou o Consultor Especializado, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista,
na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas
listadas nas letras "a" a "f", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que
podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um
Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagGes
sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritario em fungdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo
esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de Assembleia de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas
poderdo ficar impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo
(quando aplicavel) e de deliberacdao em tais assembleias. Nesse caso, o Fundo podera
ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Risco de restricao na negociagao: Alguns dos Ativos Financeiros de Liquidez que
compGem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por drgdos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na
participacdo nas operacodes e nas flutuagbes maximas de prego, dentre outros. Em
situagOes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condicdes para negociacao
dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente
afetados.

Risco decorrente da prestacdao dos servicos de gestdao para outros fundos de
investimento: O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes
da carteira do Fundo, conforme orientacao do Consultor Especializado, presta ou
podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios
similares aos investidos pelo Fundo. Desta forma, no dmbito de sua atuacdo na
qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o
Gestor, conforme orientacao do Consultor Especializado, acabe por decidir alocar
determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem,
inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que
nao é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisigao
de tais ativos.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos
exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de
alteragdes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos
pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de
retornos adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas
ou ganhos ao Fundo. A contratagao deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Consultor Especializado, ou do
Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito -
FGC de remuneragao das Cotas. A contratacdo de operages com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor: O Gestor,
conforme orientacdo do Consultor Especializado, sera o responsavel pela
implementacdo da politica de investimentos do Fundo, podendo, para tanto, adquirir
indiretamente (por meio do Fundo), a propriedade de Imdveis ou qualquer direito real
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sobre estes Imdveis, ou forma de negdcio permitido pela legislacdo e regulamentacao
aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e dominio Util. Existe o risco de
uma escolha inadequada dos Ativos Alvo — bem como dos Ativos Financeiros de
Liquidez — pelo Gestor, conforme orientagao do Consultor Especializado.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo: Apesar de a carteira do Fundo
vir a ser constituida, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade
direta sobre qualquer dos ativos do Fundo. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicagOes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Especializado, do
Coordenador Lider ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
do Administrador e/ou do Consultor Especializado, de qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos
riscos aos quais estd sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. As perdas patrimoniais eventualmente incorridas pelo Fundo
nao estdao limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de
forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas
necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigagGes por ele assumidas na
qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Cobranca dos ativos e possibilidade de perda do capital investido: Os
custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes
da carteira da prdpria Classe e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas
da Classe sao de responsabilidade da Classe, devendo ser suportados até o limite total
de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia de Cotistas. A Classe 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 titulares das Cotas aportem
os valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutengao. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso a Classe venha a ser condenada. O Administrador, o Consultor
Especializado, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutencao dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pela Classe e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de
seus direitos, garantias e prerrogativas. Dessa forma, a Classe podera nao dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em
moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os
Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de decisbes judiciais desfavoraveis: O Fundo podera compor o polo
passivo em agoes judiciais. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o
Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacdo de novas Cotas
pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. Ainda, caso o Fundo venha
a compor o polo passivo em tais agdes judiciais, em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de tais demandas podera nao
ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo.

A PRESENTE DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA
AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5. CRONOGRAMA
5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de
sua suspensao ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na
hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo anunciadas tais
datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer
informacdes relacionadas a oferta; e

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da
Oferta”):

Ordem
dos Evento Data
Eventos

Registro da Oferta na CVM
1 Divulgagdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina 13/03/2024
Divulgagao do Anuncio de Inicio

2 Inicio das ApresentagBes para Potenciais Investidores 13/03/2024
3 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 04/09/2024
4 Data Méxima para a Divulgacdo do Antincio de Encerramento 06/09/2024

As datas previstas sao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracgoes,
atrasos e antecipacOes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider.
Qualquer modificacgdo no cronograma da distribuicdo devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta,
seguindo o disposto da Secdao X da Resolucao CVM 160. Caso ocorram
alteracoes das circunstancias, revogacao, modificacdo, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a
refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua
aceitacdo a Oferta até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de
recebimento da comunicacdo de suspensdao ou modificacdo, conforme o
caso; e (ii) os prazos e condicoes para devolugao e reembolso aos
investidores em caso de recebimento de recebimento da comunicacao de
suspensdo ou modificacdao, conforme o caso.

Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido
a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovagao, a respeito da modificacdo efetuada,
para que confirmem ao Coordenador Lider interesse em revogar sua
aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitacdo. A ocorréncia de revogacao,
suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do
Administrador, do Gestor, da CVM e da B3, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto, lamina da Oferta (“Lamina
da Oferta”), Aviso ao Mercado e do Aniincio de Inicio.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS
INFORMAGOES VEJA O ITEM “ESCLARECIMENTO SOBRE OS
PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 70 E 69 DA RESOLUGAO CVM 160
A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
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QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” DA SEGAO
“RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”".

O Prospecto, a Lamina e todos os demais anuncios, comunicados ou informagoes
relativos a Oferta foram e serdo divulgados, até o encerramento da Oferta,
exclusivamente, nas Paginas na rede mundial de computadores do Administrador, da
CVM e da B3:

() Administrador, Gestor e Coordenador Lider:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website selecionar “Fundos”, depois pesquisar pelo CNP] e entdo
localizar o documento desejado).

(ii) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em "“Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito
Automatico Resolucdo CVM 160", preencher o campo “Emissor” com "RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da
coluna “A¢les”, e, entdo, clicar no documento desejado).

(iii) B3: https://www.b3.com.br/pt br/institucional (neste website acessar a aba
“Produtos e Servicos”, clicar em “Solucdes para Emissores”, localizar “Ofertas
Publicas de Renda Variavel” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em
andamento”, selecionar “Prospectos de Fundos de Investimento”, para acessar
0 “Prospecto Definitivo”; ou selecionar “Publicagdo de Ofertas Publicas” e,
entdo, buscar pelo “RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” para acessar “Prospecto
Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Lamina” ou na opcao desejada).

(iv) Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar
em “Fundos Registrados”, digitar “"RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, digitar o
nimero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no
link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado).

b) os prazos, condicdes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos
investidores interessados e de revogacao da aceitagao, (ii) subscricdo,
integralizacao e entrega de respectivos certificados, conforme o caso, (iii)
distribuicdo junto ao publico investidor em geral, (iv) posterior alienagdo
dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da
prestacao de garantia, (v) devolugao e reembolso aos investidores, se for o
caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse
para os investidores ou ao mercado em geral.

Subscricdo, Chamadas de Capital e Integralizacao de Cotas

A SUBSCRICAO DAS COTAS NO AMBITO DA OFERTA SERA EFETUADA
MEDIANTE ASSINATURA DO DOCUMENTO DE ACEITAGAO, pelo subscritor e
autenticado pelo Administrador, que especificard as respectivas condigoes de
subscrigdo e integralizagdo das Cotas, por meio do qual o Investidor devera declarar
que tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas das disposicoes do
Regulamento.

As Cotas deverdao ser subscritas pelos Cotistas durante o Prazo de Colocacao,
conforme estipulado no item 5 “Cronograma Estimado da Oferta” deste Prospecto.

Durante o Prazo de Colocagao, os Investidores, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo
formalizar os Documentos de Aceitagdo, indicando, dentre outras informagdes a
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quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicacao Minima Inicial),
se desejam condicionar sua adesdo a Oferta, e apresenta-lo ao Coordenador Lider.
Ainda, o Documento de Aceitacao devera: (a) conter as condicOes de integralizacdo e
subscricao das Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condicao de Investidor como
Pessoa Vinculada; (c) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido
exemplar do Regulamento, do Prospecto e da Lamina; e (d) que € um Investidor
Qualificado, nos termos do Artigo 12 da Resolucdo CVM 30; e (&) nos casos em que
haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi
alterada e incluir declaragdo assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das
novas condicdes da Oferta.

Na medida em que o Administrador, conforme instrucdes do Consultor Especializado,
identificar intencao de investimento nos ativos descritos no Regulamento e/ou
necessidade de recursos para o pagamento de despesas e encargos do Fundo, o
Administrador realizard uma chamada de capital aos Cotistas subscritores de Cotas,
proporcionais ou ndo, mediante notificacdo simultdnea aos Cotistas com antecedéncia
minima de 5 (cinco) Dias Uteis da data do respectivo aporte de capital no Fundo
("Chamada de Capital”), sendo certo que o referido valor devera ser liquido de
quaisquer impostos, nos termos do suplemento, dos Documentos de Aceitacdo da
Oferta.

As Chamadas de Capital de Cotas poderao ser realizadas (i) de forma desproporcional;
e (ii) a todos os Cotistas do Fundo ou exclusivamente a determinados Cotistas, a
exclusivo critério do Gestor.

A integralizagdo das Cotas, no ambito de cada Chamada de Capital, sera realizada a
vista, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Emissdo, nos termos dos respectivos
Documentos de Aceitagao.

As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emissdo, na forma estabelecida nos
respectivos Documentos de Aceitacdo e de acordo com os procedimentos da B3. Cada
Investidor deverd subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, o montante
equivalente, no minimo, a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforgos e que
havera a possibilidade de subscricdo parcial das Cotas, caso findo o Prazo de
Colocagao das Cotas e tenham sido subscritas e integralizadas Cotas, conforme
aplicavel, em quantidade inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada
e serdo devolvidos, se aplicavel, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis a contar da data
de comunicacgdo do cancelamento da Oferta, com base nos Critérios de Restituicao de
Valores. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas,
o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos.

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM
160; e/ou (b) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugao
CVM 160, o Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo ao Coordenador Lider até as 16h (dezesseis horas) do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data do recebimento pelo Investidor da comunicacdo por
escrito, em via fisica ou correio eletronico, pelo Coordenador Lider a respeito da
suspensao ou modificacdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, serdo devolvidos, se aplicavel, os valores integralizados, conforme
aplicavel, com base nos Critérios de Restituicdo de Valores.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM
160; ou (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucao CVM
160; todos os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores serao cancelados e o
Coordenador Lider comunicara aos investidores acerca do cancelamento ou revogacao
da Oferta, observadas as disposicGes da Resolugdo CVM 160, que podera ocorrer,
inclusive, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagao passivel de comprovagao. Nesses casos, eventuais valores depositados
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serdo integralmente devolvidos aos respectivos Investidores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, do anlncio de
retificagdo ou da data de revogacdo de aceitagdo a Oferta, de acordo com os Critérios
de Restituicao de Valores.
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6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. Cotagdao em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores
mobiliarios a serem distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i)
cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
(ii) cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois)
anos; e (iii) cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6
(seis) meses

Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdao de Cotas do
Fundo.

6.2. Informagoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao
de novas cotas

Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do
Fundo.

No caso de emissdao de novas Cotas realizado nos termos do Capital Autorizado
previsto no Regulamento, sera assegurado (i) aos Cotistas o direito de preferéncia
para a subscricdo de novas Cotas no ambito de novas emissdes de Cotas, sendo certo
gue, a critério do Consultor Especializado, conforme indicado ao Administrador,
podera ou nao haver a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas
entre os proprios Cotistas detentores de Cotas ou a terceiros, bem como a abertura
de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de preferéncia,
nos termos e condigdes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a
emissdo de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para definicdo
de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

No caso de emissdo de novas Cotas aprovadas pela Assembleia Geral de Cotistas,
podera ser assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, sendo certo que a
Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera definir a data-
base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. O direito de
preferéncia devera ser exercido pelos Cotistas em prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias
Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados para
a divulgacao de informagobes relativas ao Fundo, sendo certo que os procedimentos
referentes ao exercicio do direito de preferéncia serdo realizados pelo Escriturador.

6.3. Indicacdo da diluicio econdémica imediata dos cotistas que ndo
subscreverem as cotas ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de
novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissao em questao multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do
Fundo.

6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério
adotado para sua fixacao

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo e que nao
havera procedimento de coleta de intengGes de investimento para formagdo do preco,
0 Preco de Emissao das Cotas foi definido considerando um valor por Cota que, no
entendimento do Administrador e do Consultor Especializado, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor no Fundo. O Preco de Emissdo sera fixo até a
data de encerramento da Oferta.

39



7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

40



7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
7.1. Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

A transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros estara sujeita a observancia do disposto
no Regulamento e na regulamentagao vigente.

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a divulgacao
do Anuincio de Encerramento da Oferta e de obtida a autorizacdo da B3 para o inicio
da negociacao de Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

7.2. Declaracdo em destaque da inadequacao do investimento, caso
aplicavel, especificando os tipos de investidores para os quais o investimento
é considerado inadequado

O investimento nas Cotas representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma
vez que é um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotacoes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao perder uma parcela
ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa
de valores. 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 dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de suas cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao CVM 11.
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a
Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 12 a 31 deste Prospecto Definitivo,
antes da tomada de decisao de investimento, para a melhor verificagao de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM
PROFUNDO CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA 12 EMISSAO,
NA OFERTA E/OU NAS COTAS; E QUE (II) 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 ESSES TEREM
SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.
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7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da
Resolucdo CVM 160 a respeito da eventual modificacdo da oferta,
notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacao da CVM: (i) a
modificagdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgacao da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se
acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de
que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento
das novas condigdes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente
pelo Coordenador Lider, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicagao passivel de comprovagao, a respeito da modificagao
efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipdtese de
modificagdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM
pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta
em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES
SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITAGAO. O
COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES.

Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, no caso de
modificagdo da Oferta que depende de aprovacado prévia da CVM e que comprometa
a execucdo do cronograma, o disposto acima devera ser adotado também por
oportunidade da apresentagao do pleito de modificacao.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor
revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores (conforme definido nesse Prospecto).

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

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a
qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das
constantes da Resolucao CVM 160 ou do registro da Oferta; ou (b) estiver sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacado que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro da Oferta;
e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagao de
regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro
ou indeferir o requerimento do respectivo registro caso este ainda nao tenha sido
concedido.

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos
Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para
a divulgagao da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitacdo até as
16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) dia util subsequente a data em que foi
comunicada ao Investidor a suspensdao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em nado revogar sua aceitacdo. EM CASO DE
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SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. O COORDENADOR
LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO
RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS
NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.

A rescisao do Contrato de Distribuicao, decorrente de inadimplemento de quaisquer
das partes signatarias ou de nado verificagdo da implementacdo das CondigGes
Suspensivas (conforme definido no item “Condicdes Suspensivas” da Secao “Contrato
de Distribuicdo” deste Prospecto Definitivo), importa no cancelamento do registro da
Oferta.

A resilicdo voluntaria do Contrato de Distribuicdo, por motivo distinto daqueles

previstos acima, nao implica revogagao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo
contrato de distribuicdo seja firmado.

43



8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

44



8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Condicoes do Contrato de Distribuicdo da 138 Emissao

A Oferta esta submetida as Condicdes Precedentes (conforme abaixo definido) do
“Contrato de Estruturacdo, Coordenagdo e Distribuicdo Piblica, em Regime de
Melhores Esforcos de Colocagdo, de Cotas de Emissdao da Classe Unica de
Responsabilidade Limitada Do Raizz Desenvolvimento II Fundo de Investimento
Imobiliario e Outras Avengas” (“Contrato de Distribuicdo”), conforme descritas na
Secdo 11.1, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolugdo CVM 160, desde que respeitado o Volume Minimo da Oferta. Dessa forma,
a Oferta esta condicionada a obtencdo do Volume Minimo da Oferta.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricdo destes investidores

A Oferta é destinada aos Investidores Qualificados, nos termos da Resolugdo CVM 30.

8.3. Autorizacdes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas,
indicando a reunido em que foi aprovada a operacao

Os termos e condigdes da 12 Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do Ato
de Constituicdo e Aprovagao da Oferta.

8.4. Regime de Distribuicao

Regime de Distribuicao das Cotas

Distribuigdo publica primaria, sob o regime de melhores esforgos, a ser realizada pelo
Coordenador Lider, tendo por base o plano de distribuicdo, conforme artigo 49 da
Resolugdo CVM 160, elaborado pelo Coordenador Lider, nos termos deste Prospecto.

Plano de Distribuicdo da Oferta

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel,
realizara a distribuicdo publica das Cotas, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugao CVM 160, devendo assegurar: (i) que
as informagodes divulgadas e a alocacao da Oferta ndo privilegiem partes relacionadas,
em detrimento de partes ndo relacionadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informagGes constantes deste Prospecto Definitivo, (iii)
que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, (iv) a adequacao
do investimento ao perfil de risco do publico-alvo da Oferta, e (v) nos termos do artigo
79, §39, da Resolucdo CVM 160, que os representantes do Coordenador Lider receba
previamente exemplares dos Documentos da Oferta para leitura obrigatédria e que
suas dlvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicoes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar a distribuicdo publica das Cotas conforme plano de distribuigdo fixado nos
seguintes termos (“Plano de Distribuicao”):

(i) a Oferta é destinada a Investidores Qualificados;

(i) apods a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e a divulgagdo do Anlncio de
Inicio, a Oferta esteve a mercado e poderdo ser realizadas apresentagdes para
potenciais investidores (roadshow efou one-on-ones) ("Apresentacoes para
Potenciais Investidores”);

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacGes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados deverdo ser apresentados a
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

CVM, em até 1 (um) dia Gtil apds a sua utilizacdo, nos termos do artigo 12, § 6°,
da Resolugdo CVM 160;

durante o Prazo de Colocagao, o Coordenador Lider recebera os Documentos de
Aceitacao, os quais sao irrevogaveis e irretrataveis, observada a Aplicacdo Minima
Inicial;

os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar
no Documento de Aceitacdo a sua condicdo de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu Documento de Aceitacdo ser cancelado pelo Coordenador Lider;

caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
guantidade de Cotas objeto da Oferta, observadas as excecdes dispostas na
Resolugdo CVM 160, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas
Vinculadas, e os Documentos de Aceitacdo firmados por Pessoas Vinculadas
serao automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da Resolucdo CVM
160;

o Coordenador Lider da Oferta sera responsavel pela transmissao a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitacdo;

(viii) uma vez atingido o Volume Minimo ou qualquer montante entre o Volume Minimo

(ix)

(x)

(i)

(xii)

e o Volume Total da Oferta, os Ofertantes poderao decidir por encerrar a Oferta
a qualquer momento;

sera realizado procedimento de alocacdo de ordens no ambito da Oferta a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos da Resolugdo CVM 160
("Procedimento de Alocacao”), observado o disposto nos itens acima com
relagao a colocacao da Oferta, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, para verificar se o Volume Minimo
da Oferta foi atingido, bem como a alocacdo das ordens de investimento entre
os Investidores. Caso seja verificada sobra de Cotas, o Coordenador Lider, a seu
exclusivo critério, podera alocar as Cotas remanescentes discricionariamente;

Nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, no caso de distribuicao com
excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas,
as ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serao automaticamente
canceladas;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo
assinar o Termo de Adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos
respectivos Documentos de Aceitacao;

até o 10 (primeiro) Dia Util subsequente & data do Procedimento de Alocacdo, a
quantidade de Cotas alocadas (ajustada, se for o caso em decorréncia do
Procedimento de Alocagdo descrito acima e o valor do respectivo investimento,
considerando o Preco de Emissdo, sendo que, em qualquer caso, o valor do
investimento sera limitado aquele indicado no respectivo Documento de
Aceitacao) serao informados a cada Investidor pelo Coordenador Lider, por meio
do seu respectivo enderego eletronico indicado no Documento de Aceitacao, ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia;

(xiii)o pagamento de cada uma das Cotas sera realizado em atendimento as

Chamadas de Capital, nos termos dos Documentos de Aceitacdo, nao sendo
permitida a subscricao de Cotas fracionadas, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacdo
e o Coordenador Lider liquidara as Cotas de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. O Coordenador Lider fara sua liquidacdo exclusivamente
conforme o disposto neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuicao; e
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(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuincio de Encerramento, nos termos dos artigos 13 e
76 e do Anexo M da Resolugao CVM 160.

N3o sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos
Investidores interessados em adquirir as Cotas.

A distribuicdo publica primaria das Cotas tera inicio na data de divulgacao do Andncio
de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto, nos termos da Resolucdo CVM 160.

Apds iniciado o Prazo de Colocacdo, o Coordenador Lider: (i) verificara, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, a demanda pelas Cotas e o recebimento
dos Documentos de Aceitagao dos Investidores, observada a Aplicacao Minima Inicial,
para conferir se: (a) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (b) o Montante Total
da Oferta foi atingido; bem como se as ordens de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serao cancelados; e (ii) conduzirdao os respectivos procedimentos para
alocagao das Cotas entre os Investidores.

O Procedimento de Alocagao seguira casos critérios previstos neste Prospecto.

A liquidagdo fisica e financeira das Chamadas de Capital serd realizada de acordo com
os Documentos de Aceitacdo, observados os procedimentos operacionais da B3, sendo
certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em
seu ambiente de liquidacdo, sendo que os recursos recebidos na integralizacdo serdao
recebidos e aplicados.

8.5. Dinamica de coleta de intencgdes de investimento e determinacdo do
preco ou taxa

N3o foi adotada dindmica de coleta de intencOes de investimento ou de determinagao
do preco da Oferta, que foi fixado nos termos descritos neste Prospecto.

8.6. Admissao a negociacao em mercado organizado

As cotas poderao ser admitidas (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario no
DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidagdao no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

As Cotas somente poderao ser negociadas na data definida no formulario de liberacao
a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizacao enviada pela B3.

8.7. Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagdo de instituicdo financeira
para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da
inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas
administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes da Resolugao CVM n° 133,
de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento
do formador de mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado € opcional, a
critério do Administrador e do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das
Cotas no mercado secundario.

8.8. Contrato de Estabilizagao, quando aplicavel
Ndo sera firmado contrato de estabilizacdo do prego das Cotas no ambito da Oferta.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 1 (uma) Cota, equivalente
a R$ 1.000 (mil reais) por Investidor, com base no Preco de Emissdo (“Aplicacao
Minima Inicial”).

47



9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

48



9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade elaborado pelo Consultor Especializado para fins do item 9.1
do Anexo C da Resolucago CVM 160 consta devidamente assinado pelo Consultor
Especializado no Anexo IV deste Prospecto Definitivo a partir da pagina 70 deste
Prospecto Definitivo ("Estudo de Viabilidade”).

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descricao individual das operagboes que suscitem conflitos de
interesse, ainda que potenciais, para o gestor ou administrador do fundo,
nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider com
o Consultor Especializado

Na data deste Prospecto Definitivo, o Administrador, Gestor, o Coordenador Lider e o
Consultor Especializado ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado.

O Administrador, Gestor, o Coordenador Lider e o Consultor Especializado ndo
identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relagao ao Fundo. Nao obstante, o Administrador, Gestor, Coordenador Lider podera
no futuro manter relacionamento comercial com o Consultor Especializado, oferecendo
seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagao de investimentos e/ou
em quaisquer outras operacoes de banco de investimento, podendo o Consultor
Especializado vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade
de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento
necessarias a condugdao de suas atividades, observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

Adicionalmente, nos Ultimos 12 (doze) meses, o Consultor Especializado presta os
servigos de consultoria especializada a 3 (trés) fundos de investimento imobilidrio sob
administracdo do Administrador, que somam patriménio liquido agregado no valor de
R$ 758.511.424 (setecentos e cinquenta e oito milhdes, quinhentos e onze mil,
quatrocentos e vinte e quatro reais).

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia
de Cotistas, nos termos do artigo 12, inciso IV do Anexo Normativo III a Resolugdo
CVM 175.

PARA MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO DOS POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSE ENTRE AS PARTES, VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM
ESPECIAL, O FATOR DE RISCO "RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES” NA PAGINA 16 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condigbes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicdo
das cotas junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de
subscricao prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de
outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando o
local onde a copia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducdo

Contrato de Distribuicgo

Por meio do Contrato de Distribuigdao, a Classe contratou o Coordenador Lider para
atuar como instituicdo intermediaria da Oferta, responsavel pelos servicos de
distribuicdo das Cotas.

Condicoes do Contrato de Distribuicdo da 138 Emissao

O cumprimento, pelo Coordenador Lider, de suas obrigagGes previstas no Contrato de
Distribuigdo esta inteiramente condicionado, mas ndo limitado, ao cumprimento e a
integral satisfacdo, cumulativamente, das seguintes condicdes precedentes
(consideradas condigcOes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, até a liquidacdo da Oferta (“CondicGes
Precedentes”), sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as
Partes nos Documentos da Oferta (conforme definido abaixo):

(i) obtencdo pela Classe, pela Administradora e pelo Consultor Especializado
de todas e quaisquer aprovacdes societarias, governamentais,
regulatorias, de terceiros, credores e/ou sdcios que sejam consideradas
necessarias a celebragdo, validade, boa ordem, transparéncia, eficacia e
exigibilidade de todos e quaisquer negdcios juridicos descritos neste
Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta (conforme
definido abaixo). As aprovagtes descritas acima deverao estar validas até
a Ultima data de integralizagao das Cotas objeto da Oferta;

(i) obtencdo, pela Administradora, do registro para colocagdao e negociacao
das Cotas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), conforme o caso;

(iii) a Classe e a Oferta deverao estar em conformidade com as regras da
Resolugdo CVM 175, da Resolugao CVM 160 e do Cddigo ART;

(iv) negociacdo, preparacao e formalizagdo de toda a documentagao
necessaria a celebracdo, validade, eficacia, exigibilidade, liquidacdo e
publicidade de todos os negdcios juridicos descritos neste Contrato de
Distribuigdo, em forma e substancia satisfatorias ao Coordenador Lider,
incluindo, mas ndo limitado aos documentos relacionados a Classe e ao
Fundo e necessarios a realizacdo da emissdo das Cotas e da Oferta
("Documentos da Oferta”), os quais conterdo todas as condi¢les aqui
previstas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas;

(V) fornecimento, em tempo habil, pelo Consultor Especializado ao
Coordenador Lider, de todos os documentos e informagbes corretos,
completos, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a
Oferta;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as
informagdes enviadas e declaragdes feitas pela Administradora e pelo
Consultor Especializado constantes dos Documentos da Oferta, sendo
que a Administradora e o Consultor Especializado serao responsaveis pela
veracidade, validade, suficiéncia, precisao e atualidade das informacdes
fornecidas por eles no ambito deste Contrato de Distribuicdo e da Oferta,
sob pena do pagamento de indenizagdo, nos termos da Clausula Error!
Reference source not found. abaixo;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que, justificadamente,
resulte em alteragdo relevante ou incongruéncia verificada nas
informag0es fornecidas ao Coordenador Lider e que impacte de forma
relevante e negativa a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
que, de forma razoavel e justificada, devera decidir sobre a continuidade
da Oferta;

manutengao do registro de funcionamento da Classe e do Fundo junto a
CVM;

verificacdo de que a Administradora e o Consultor Especializado, e suas
respectivas afiliadas e/ou demais empresas dos seus grupos econémicos,
estdo adimplentes com todas as obrigacoes pecuniarias assumidas junto
ao Coordenador Lider e/ou suas afiliadas, nos termos de quaisquer
contratos, termos ou compromissos;

aprovacoes pelas areas internas do Coordenador Lider responsaveis pela
analise e aprovagao da Oferta, tais como, mas ndo limitadas a crédito,
juridico, comité de produtos e operacional, socioambiental,
contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da
organizacgao;

ndo ocorréncia de descumprimento das obrigagGes da Administradora e
do Consultor Especializado previstas neste Contrato de Distribuicdo;

conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, do processo de
Due Diligence, nos termos deste Contrato de Distribuicdo, conforme
padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais brasileiro em
operacodes similares;

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos
existentes e relevantes que conferem a Administradora e ao Consultor
Especializado, as suas afiliadas e a Classe condicao fundamental de
funcionamento;

sujeito as limitagOes legais e regulamentares aplicaveis, notadamente
aquelas previstas na Resolugao CVM 160, existéncia de total liberdade,
por parte do Coordenador Lider, para divulgacdo da Oferta, bem como
das informag0es relativas a Administradora e o Consultor Especializado
relevantes para a Oferta, por qualquer meio;
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(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

aceitacdo, por parte do Coordenador Lider, e contratacdo e remuneracao
pela Classe, conforme o caso, de todos os prestadores de servigos
necessarios para a boa estruturagao e execucao da Oferta, nos termos
aqui apresentados;

ndo ocorréncia, em relacdo ao Consultor Especializado efou a
Administradora, ou a qualquer sociedade de seus respectivos grupos
econdmicos, conforme aplicavel, de (a) liquidagdo, dissolucao,
intervengdo, regime de administracdo especial temporaria ("RAET") ou
decretacdo de faléncia; (b) pedido de autofaléncia apresentado por tais
sociedades, intervencdo ou RAET, conforme aplicavel; (c) pedido de
faléncia, intervencdo ou RAET, conforme aplicavel, formulado por
terceiros em face de quaisquer de tais sociedades e ndao devidamente
elidido antes da Data de Inicio da Oferta (conforme definido abaixo); (d)
propositura por quaisquer de tais sociedades de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou <classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial
do referido plano; ou (e) ingresso por qualquer de tais sociedades, em
juizo, com requerimento de recuperacdo judicial;

encaminhamento, pelos Assessores Legais, até 3 (trés) Dias Uteis antes
da data da primeira integralizacao de Cotas, das redacdes preliminares
de seus respectivos pareceres juridicos (“Legal Opinions”) que deverao
ser emitidos atestando a adequacdo juridica da documentacdo da Classe
e da Oferta, de acordo com a legislacdo e regulamentagdo aplicaveis;

encaminhamento, pelos Assessores Legais, e aceitacao pelo Coordenador
Lider, até 1 (um) Dia Util antes da data da primeira integralizacdo de
Cotas, das Legal Opinions mencionadas no item (xvii) acima devidamente
assinadas;

cumprimento, pela Administradora e pelo Consultor Especializado, de
todas as obrigacOes aplicaveis previstas na Resolucdo CVM 160,
conforme aplicavel, incluindo, sem limitacdao, a observancia das regras
de periodo de siléncio relativas a nao manifestacdo na midia sobre a
Oferta, conforme previstas na regulamentacao emitida pela CVM;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa relevante nas condigcOes
econdmicas, financeiras, reputacionais ou operacionais da
Administradora e do Consultor Especializado, assim como de suas
controladoras e controladas, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

inexisténcia de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra a pratica de corrupgdo ou
atos lesivos a administracdo publica ou de lavagem de dinheiro,
incluindo, sem limitacdo, as Leis n° 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada, n°® 9.613, de 03 de marco de 1998, conforme
alterada, e n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o US
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, conforme
aplicavel (“Leis Anticorrupcdo”), pelas Partes, por qualquer sociedade do
seu grupo econdmico e/ou por qualquer de seus respectivos
administradores ou funcionarios;

encaminhamento de declaragdo de veracidade assinada pela
Administradora e pelo Consultor Especializado, atestando que, na Data
de Inicio da Oferta e na data de celebragdo da referida declaracdo, todas
informac0es prestadas aos Investidores, bem como as declaracoes feitas
pela Administradora e pelo Consultor Especializado, constantes nos
Documentos da Oferta, s3o verdadeiras, corretas, suficientes, precisas,
atuais e consistentes;

ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer
autorizagdo, concessao ou ato administrativo de natureza semelhante,
detida pela Administradora e pelo Consultor Especializado, ou por
qualquer de suas respectivas controladas, necessario para a exploracao
de suas respectivas atividades principais;

que os documentos apresentados pela Administradorae pelo Consultor
Especializado e/ou por suas afiliadas ndo contenham impropriedades que
possam prejudicar a regularidade da Oferta e/ou o que for estabelecido
nos Documentos da Oferta;

nao terem ocorrido alteragOes relevantes na legislagdo e regulamentacao
em vigor relativas as Cotas que possam criar obstaculos ou aumentar os
custos inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que
criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos
potenciais Investidores Qualificados;

recolhimento pelo Consultor Especializado, em nome da Classe, de
quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro dos Documentos
da Oferta, incluindo, mas nao se limitando a, taxa de fiscalizagao da CVM;

rigoroso cumprimento pelas Partes da legislacdo ambiental e trabalhista
em vigor, adotando as medidas e acOes 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.
As Partes obrigam-se, ainda, a exigir que suas afiliadas procedam, a
todas as diligéncias exigidas para suas atividades econOmicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a
legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

o Coordenador Lider aprove a estrutura final da Oferta, observado que a
Classe e a Oferta tenham sido estruturadas de forma a ndo simular a
existéncia de negocios e/ou operacdes para auferir beneficios fiscais e
tributarios;
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(xxix) existéncia, a ser determinada a critério do Coordenador Lider, de forma
devidamente justificada, de condigdes favoraveis de mercado para a
implementacao e finalizacao da Oferta;

(xxx) divulgacao de informacbes da Classe, necessarias a preparacao de toda
a documentacdo legal, em forma e substancia satisfatdrias a ANBIMA,
nos termos dos cédigos da ANBIMA aplicaveis, assim como satisfatorias
ao Coordenador Lider; e

(xxxi) aceitacdo, pela Administradora e pelo Consultor Especializado de
eventuais alteragdes dos termos e condigdes do presente Contrato de
Distribuigdo, no caso de ocorréncia da hipotese prevista na Clausula
Error! Reference source not found. abaixo, se aplicavel.

Remuneracdo do Coordenador Lider

Pela prestacdo e execugao dos servigos referentes a coordenacao e distribuicdo da
Oferta estabelecidos no presente Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
recebera comissdo de coordenacdo, estruturagdo e distribuicdo no valor fixo
correspondente a R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) flat ("Comissdo de
Coordenacdo e Estruturagao").

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto
ao Coordenador Lider da Oferta, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
nos enderecos indicados abaixo:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, n° 501, 59 andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro/R]

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a
porcentagem em relagao ao preco unitario de distribuicao; b) a comissao de
coordenacgao; c) a comissao de distribuicao; d) a comissdao de garantia de
subscricao, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos
incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela classe de
cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do
registro de distribuicdo; e i) outros custos relacionados

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo, conforme previsto
na tabela abaixo.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada
com base no valor da Oferta na data de emissao, assumindo a colocagao da totalidade
das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteragdes em razao de Distribuicao
Parcial.

0 ) % em relagdo

Custos Indicativos da Oferta(x Base R$ relaagao CElE e =D L
@ Emiss3 Cota (R$) Unitario da
missa Cota
o

Comissdo de Distribuicdo R$ 35.000,00 0,028% R$ 0,28 0,0280%
Assessores Legais R$ 140.000,00 | 0,112% R$ 1,12 0,1120%
CVM - Taxa de Registro R$ 37.500,00 0,030% R$ 0,30 0,0300%
D2 ioxa de Analise de Ofertas | pg 15.200,00 | 0,012% | R$0,12 0,0122%
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(BFﬁX;;axa de Distribuicdo Padrdo | p4 4560043 | 0,036% | R$0,36 0,0365%

B3 - Taxa de Distribuicao Padrao | oo 4375000 | 0,035% | R$ 0,35 0,0350%

(Variavel)

E.3 - Taxa de Andlise para R$ 12.74500 | 0,010% | R$0,10 0,0102%
istagem

Custos de Marketing e Outros o o

Chcton o R$ 50.000,00 | 0,040% | R$ 0,40 0,0400%

TOTAL R$ 409.796,00 | 0,328% | R$3,28 0,3278%

(1) Valores aproximados, considerando a distribuicdo do Volume Total da Oferta. Os nimeros apresentados sdo
estimados, estando sujeitos a variagoes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim,
os totais apresentados podem ndo corresponder a soma aritmética dos nimeros que os precedem.

(2) Incluidos os custos estimados com marketing, roadshow, impressbes, dentre outros, incluindo custos de
cartorio.

Os valores da tabela consideram o Volume Total da Oferta.
O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM

RELACAO AO MONTANTE INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA
CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE TOTAL DA OFERTA.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao
investimento em emissor que nao possua registro junto a CVM: (a)
denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b)
informacoes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1
e 12.3 do formulario de referéncia.

Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.

Nao obstante, o Fundo se compromete a divulgar as eventuais informagdes referentes
a ativos que possam vir a ser adquiridos com os recursos da Oferta, caso seja
identificado algum ativo de emissdo de emissor ndo registrado perante a CVM no qual
possa haver investimento preponderante com os recursos da Oferta.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de
cotas, se for o caso.

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto Definitivo como anexos.

Anexo I — Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolugao CVM
160)

Anexo II - Ato de Constituicdo e Aprovagao da Oferta
Anexo III - Estudo de Viabilidade

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados” e
preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “ RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Ultima versao
disponivel). Adicionalmente, o historico de performance do Fundo, quando disponivel,
eventuais informagdes adicionais sobre o Fundo e o envio de eventuais reclamagoes
e/ou sugestdes sobre o Fundo, poderdo ser obtidas e realizadas por meio do site:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

13.2. Demonstragoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés)
ultimos exercicios encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores
independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor nao as
possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido
periodo.

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, este iniciara as
suas atividades somente ap0s a realizagao da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo
possui demonstracoes financeiras.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacdo social, endereco comercial, endereco eletronico e
telefones de contato do administrador e do gestor.

Administrador
e Gestor

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n® 501, 59 andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo

CEP 22250-040 | Rio de Janeiro - RJ
At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: 11 3383 9670

E-mail: ol-eventos-estruturados-psf@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

14.2. Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros,
juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos
citados no prospecto.

Especializado

Coordenador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Lider Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
Botafogo
CEP 22250-040 | Rio de Janeiro - R]
At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: 11 3383 9670
E-mail: ol-eventos-estruturados-psf@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com
Consultor RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

S.A.

Rua Ant6nio de Albuquerque, 715, sala 11, Bairro Savassi,
CEP 30.112-011 | Belo Horizonte - MG

At.: Sr. Guilherme Nunes

Telefone: (31) 3304-0300

E-mail: contato@raizzcapital.com.br

Website: https://raizzcapital.com.br

Assessor Legal
do Fundo e da
Oferta

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Bernardo Kruel

Telefone: (11) 3755-5400

E-mail: blima@stoccheforbes.com.br
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Website: www.stoccheforbes.com.br

Instituicao BANCO BTG PACTUAL S.A.
Custodiante
Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,

Botafogo

CEP 22250-040 | Rio de Janeiro - RJ

At.: Carolina Cury

Telefone: +55 11 3383 9670

E-mail: ol-eventos-estruturados-psf@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios
sociais.

Item nado aplicavel, tendo em vista que o Fundo iniciara as suas atividades somente
apos a realizacdo da Oferta.

14.4. Declaragao de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos
sobre a classe de cotas e a distribuicdo em questao podem ser obtidos junto
ao coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVM.

Quaisquer informac0es ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderao
ser obtidos junto ao Coordenador Lider, cujo endereco e telefone para contato
encontram-se indicados acima.

14.5. Declaracao de que o registro de emissor encontra-se atualizado.

O Administrador atesta ainda que o Fundo foi registrado na CVM sob o n°® 0324033,
em 29 de fevereiro de 2024, e seu registro encontra-se atualizado e em funcionamento
normal.

14.6. Declaracdo, nos termos do art. 24 da Resolucdao, atestando a
veracidade das informacoes contidas no prospecto.

O Administrador, incluindo na qualidade de Gestor da carteira da Classe, prestou
declaragao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, declarando
que as informacgoes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste
Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada
de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaragdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolucdao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar
que as informacoes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste
Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

65



15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGCOES QUE A CVM JULGAR
NECESSARIOS
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGCOES QUE A CVM JULGAR
NECESSARIOS

Item ndo aplicavel.
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16. INFORMAGCOES ADICIONAIS
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16. Informacgoes Adicionais

16.1. Informag6es Adicionais sobre o Fundo

Abaixo, sdo descritas breves informacdes sobre o Fundo e seus prestadores de
servigos:

Base Leggl: RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), regido pela Lei n®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Codigo Civil), Lei n.° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo III da Resolucdao n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
da Comissdo de Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolucdao 175" e “"CVM")

Duracdo: O prazo de duragao do Fundo é de 7 (sete) anos contados da primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado conforme aprovacao da
Assembleia Geral de Cotistas.

Publico Alvo: O Fundo é destinado a Investidores Qualificados, assim definidos no
Artigo 12 da Resolucao CVM 30.

Objetivo: O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida abaixo,
conforme orientacao do Consultor Especializado, por meio de: (i) investimento em
empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente construidos ou em construcdo,
terrenos ou imoveis em construgdo, voltados para uso institucional ou comercial, seja
pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, preferencialmente, para
posterior alienagdo, locacdo ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, em especial no segmento de logisitica; (ii) exploragdo comercial dos
referidos ativos, por meio de locagdo; e (iii) eventual comercializagao dos referidos
ativos, observados os termos e condigbes da legislagdo e regulamentagado vigentes.
Para a concretizacdo da sua politica de investimento, o Fundo devera investir, no
minimo, 67% de seu patrimonio liquido nos Ativos Alvo, conforme o Regulamento.

Politica de Investimentos:

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe, conforme orientacdo
da Consultoria Especializada, serdo objeto de prévia avaliagdo, nos termos do §3° do
artigo 40 do Anexo Normativo III da Resolucao 175. O laudo de avaliagdo dos imdveis
devera ser elaborado conforme o Suplemento "H" da Resolugdo 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista
no Anexo da Classe, com a finalidade de, fundamentalmente:

Q)] auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacao de
incorporacgoes e participagdo em empreendimentos imobiliarios;

(i) auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploracao do direito
de superficie dos imdveis integrantes do seu patrimonio imobiliario, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 3.10 do
Anexo da Classe.

O Fundo tem o objetivo inicial aplicar seu patrimonio liqguido em novo empreendimento
imobiliario a ser desenvolvido e edificado no municipio de Itajai/SC, em terreno urbano
com area georreferenciada de aproximadamente 45.000m2, objeto da Matricula
n°72.198 do Cartdrio do 1° Oficio de Itajai — SC, para edificagao de galpao logistico,
destinado a locacgdo e posterior venda (“Projeto”).

A participagdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara em, no minimo,
67% (sessenta e sete por cento), por meio da aquisicao dos Ativos Alvo, somados aos
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investimentos dos seguintes ativos ("Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos
Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(i) acoes, debéntures, bonus de subscrigdao, seus cupons, direitos e
recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, notas comerciais
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos FII; e

(iii) cotas de outros FII.

O Fundo, conforme orientacdo da Consultoria Especializada, podera adquirir fragdo ou
a totalidade do Projeto a ser investido, inclusive por meio de SPE, ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em
sociedade. Adicionalmente, o Administrador contratara, em nome da Classe, conforme
recomendacdo do Consultor Especializado, escritorio de advocacia para fins de
auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no ambito da aquisicdo do
Projeto e dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado utilizados para
aquisicoes imobiliarias.

O Fundo, conforme orientagdo da Consultoria Especializada, podera realizar
construgdes, reformas para conservacdo e/ou manutengao ou benfeitorias nos
Imoveis, incluindo, conforme aplicavel, nos Imdveis detidos pelo Fundo por meio de
SPE, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracado
comercial ou eventual comercializagdo.

A classe podera, conforme orientacdo da Consultoria Especializada, adquirir imdveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimoénio da classe.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados
em territdrio brasileiro.

O Administrador, conforme recomendagdo do Consultor Especializado, devera efetuar,
diretamente ou por meio de SPE, investimento de aquisicao de Ativos Alvo para o
desenvolvimento e construcdo de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja
executados ou em desenvolvimento e construcdo, desde que tais investimentos sejam
compativeis com o cronograma fisicio-financeiro das obras previstas nos respectivos
projetos imobilidrios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos
da classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobilidrios em
construgdo ou reforma, caberd ao Administrador, conforme recomendacdo do
Consultor Especializado e, independentemente da contratacdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do
projeto.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da classe, conforme orientacdo da
Consultoria Especializada, poderao ser negociados, adquiridos ou alienados pela classe
sem a necessidade de aprovacdo prévia por parte da assembleia especial de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista no Anexo da Classe, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o Administrador e/ou o Gestor
e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagao aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operagGes de securitizacdo por meio
de cessao de direitos creditdrios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente,
créditos de locacdo, venda ou direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera
respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo I da Resolugao 175.
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As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Alvo, nos termos do Anexo da Classe, serdo aplicadas em: (i) titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituigGes
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso
“i” acima emitidos por instituicdes financeiras de primeira linha; (iv) derivativos,
exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo; e (v) cotas de fundos de
investimento referenciados na taxa média diaria dos Depdsitos Interfinanceiros DI de
um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina
na internet (http://www.b3.com.br) ("DI"”) e/ou renda fixa com liquidez didria, com
investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens
anteriores; (vi) letras hipotecarias; (vii) letras de crédito imobilidrios; (viii) letras
imobilidrias garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Resolucdo 175, sem necessidade
especifica de diversificacdo de investimentos, sendo que em todos os casos serao
considerados como ativos de gestdo de liquidez.

A classe ndo podera realizar operagoes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque
ou posicao anterior do mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por
deliberacao da assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no Anexo
da Classe.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operagoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para
prestar garantias de operacoes proprias.

Distribuicdo de Rendimentos: O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis
(“"Montante Minimo de Distribuicao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera,
a critério do Gestor e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos
cotistas, mensalmente, sempre no 14° (décimo quarto) dia Util do primeiro més
subsequente a0 més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de
Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de
cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos
termos do art. 10°, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

Matérias de Assembleia de Cotistas e Quéruns: A Assembleia Especial de Cotistas da
Classe é responsavel por deliberar sobre as matérias especificas da Classe de Cotas,
na forma da Resolugao CVM 175 e alteragOes posteriores e, privativamente, sobre:

(a) demonstragGes contabeis
(b) substituicdo do Administrador e do Gestor;

(©) emissdo e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da Classe;

(d) fusdo, incorporagao, cisao, total ou parcial, transformacgao ou liquidacdo da
Classe;

(e) alteracdo do Anexo da Classe;
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()] plano de resolugdo do patrimoénio liquido negativo;
(9) pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;
(h) alteracao do mercado em que as cotas sdao admitidas a negociagao;

(i) apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizacao de cotas;

G eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

(k) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos
termos do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo
Normativo III da Resolucao CVM 175;

M alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de
Gestao;

(m) substituicdo do Consultor Especializado com Justa Causa; e
(n) substituicdo do Consultor Especializado sem Justa Causa.

Todas as decisdes em Assembleia Especial de Cotistas deverao ser tomadas por votos
dos cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco,
excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no Anexo da Classe. Por
maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das cotas representadas na Assembleia Especial de
Cotistas (“"Maioria Simples”).

Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pela Classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas
("Quorum Qualificado”), as deliberacoes relativas as matérias elencadas nos incisos

(b), (d), (), (i), (k) e (I) acima.

A deliberagao sobre a substituicdo do Consultor Especializado sem Justa Causa,
dependerao de aprovacao de 80% (oitenta por cento) dos Cotistas do Fundo, reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas.

Cabe ao Administrador informar na convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Qudrum Qualificado.

Principais Prestadores de Servicos do Fundo:

Perfil do Administrador, Gestor e Coordenador Lider

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios,
controlada integral do Banco BTG Pactual S.A, é a empresa do grupo dedicada a
prestacdo de servicos de Administragdo Fiduciaria e Controladoria de Ativos para
terceiros. O Administrador administra, aproximadamente, R$ 728,65 bilhdes (dados
da ANBIMA, divulgados em novembro de 2023), e ocupa posicdo entre os maiores
administradores de recursos do Brasil, incluindo investimento multimercado, fundos
de investimento em agbes, fundos de renda fixa, fundos imobiliadrios, fundos de
investimento em direitos creditérios e fundos de investimento em participacoes.

Perfil do Consultor Especializado

O Consultor Especializado é uma desenvolvedora imobilidria focada no segmento de
galpdes logisticos, atuando em todas as etapas do desenvolvimento imobilidrio. Possui
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sdcios com larga experiéncia no segmento, ja tendo atuado no desenvolvimento de
diversos empreendimentos logisticos em diferentes regiGes do Brasil. Atualmente é
consultora imobilidria de 3 (trés) fundos imobiliarios, com patrimonio liquido
combinado superior a R$ 700 milhdes de reais.

O Consultor Especializado exercera as suas fungées como consultora do Fundo, em
colaboragdo com o Administrador nos termos do contrato de consultoria e do
Regulamento. Apos a habilitacdo do Consultor Especializado e/ou alguma de sua parte
relacionada, como gestor de recursos pela CVM, o Consultor Especializado podera
optar por passar a exercer as suas fungdes como gestor de recursos do Fundo,
assumindo a condicdo de Gestor, sem alteracao da remuneragao pactuada no contrato
de consultoria e no Regulamento.

Conforme previsto no Regulamento, troca da funcdo do Consultor Especializado nos
termos referidos acima sera implementada pelo Administrador de forma automatica,
tdo logo seja requisitado pelo Consultor Especializado, desde que a CVM ja tenha
concedido a habilitacao de gestor de recursos para o Consultor Especializado e/ou sua
parte relacionada, sem necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas,
guando (i) o Administrador informara os Cotistas, por meio de comunicado ao
mercado, sobre tal fato, e (ii) o Regulamento serd aditado por ato Unico do
Administrador, de forma a refletir eventuais ajustes de redagdo que se facam
necessarios para contemplar a nova natureza da relagao contratual do Consultor
Especializado para com o Fundo (como gestor e ndo mais consultora).

Remuneracao dos Prestadores de Servicos do Fundo:

Taxa de Administracdo: O Administrador recebera por seus servigos, incluindo os
servicos da Consultoria Especializada, uma taxa de administracdao (“Taxa de
Administracao”) equivalente a até 1,23% ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos),
dos quais 0,23% consistem na remuneracdo do Administrador e 1% correspondem a
remuneracao do Consultor Especializado. Caso o Consultor Especializado venha a se
tornar gestor de recursos habilitado pela CVM, a remuneracdao do Consultor
Especializado sera alterada automaticamente para uma taxa de gestdo. A Taxa de
Administracdo se dara mediante a aplicagao o percentual indicado (a.1) sobre o valor
contabil do patrimonio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do
Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro da Classe de cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe
de cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento da
classe de cotas de emissao do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo ("Base de Calculo da Taxa de Administragdo”), observado o valor
minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela
variacao positiva do IPCA - Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo IBGE, a partir do més subsequente a data de funcionamento da
classe perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central
depositaria da B3 para negociacdo em mercado de bolsa ou de balcao, serad
acrescentada a Taxa de Administragdao o montante equivalente a 0.05% ao ano (cinco
centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base
de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$
5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variagao positiva do IGP-
M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM,

A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até
0 59 (quinto) dia til do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatario dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragdo.

A remuneracdo do Consultor Especializado sera aplicada (a.1) sobre o valor contabil
do patrimonio liquido do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado
ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
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critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao
do pagamento da remuneracdo. A remuneracdo do Consultor Especializado, na
prestacdo dos servicos de consultoria imobilidria, esta limitada a 10% (dez por cento)
do valor das receitas totais pelo Fundo em cada exercicio social.

Taxa de Desinvestimento e Desenvolvimento: O Consultor Especializado fara jus a
uma taxa de performance (“Taxa de Desinvestimento”), e a uma taxa de
desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento") a serem controladas pelo Consultor
Especializado.

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para o Consultor Especializado,
e serd equivalente a 3% (trés por cento) do Capex incorrido no més anterior
relacionado a cada um dos Imdveis e/ou Ativos, ou investidos na SPE, que venham a
compor, direta ou indiretamente, o Patrimonio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento
apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo como
Capex.

Sem prejuizo a Taxa de Administracdo e das demais taxas indicadas no Regulamento,
o Consultor Especializado fara jus a uma Taxa de Desinvestimento, correspondente a
(i) 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre os pagamentos
realizados aos Cotistas, seja a titulos de distribuicao de rendimentos, amortizaces,
resgate de Cotas e/ou qualquer outro valor entre aos Cotistas pelo Fundo
("Pagamentos”), atualizadas pelo Retorno Preferencial desde a data dos respectivos
pagamentos; deduzido o Capital e Custos Alocaveis pelo Fundo para aquisicao e
desenvolvimento dos Ativos Alvo atualizado pelo Retorno Preferencial desde a data os
respectivos desembolsos, observado: (i) que ndo sera devida Taxa de
Desinvestimento ao ConsultorEspecializado, caso as Distribuicdes nao representem
montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para
aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Alvo acrescido do Retorno Preferencial; (ii) os
procedimentos de calculo e distribuicdo previstos abaixo; e (iii) o valor da Taxa de
Desinvestimento esta limitado ao montante de até 5,5% (cinco e meio) por cento do
valor bruto de venda dos Imdveis.

As DistribuigOes relativas as Cotas feitas de acordo com o procedimento descrito
abaixo:

L. Rerorno dp Capital, Capex e Encargos Alocaveis ajustados pelo Retorno
Preferencial: Caso os Pagamentos decorrentes dos Ativos sejam inferiores
a soma dos seguintes valores, ajustados pelo Retorno Preferencial a partir
das datas indicadas acima: a) valor do Capital Integralizado utilizado pelo
Fundo para a aquisicdo das SPEs ou dos Ativos adquiridos pelas SPEs; b)
Capex dos Ativos Alvo em questdo; e, c) Encargos Alocaveis dos Ativos
Alvo em questdao (esta soma de “(a)” a “(c)”, “Capital e Custos
Alocaveis”), o Cotista terd direito a receber todos os recursos das
DistribuicOes decorrentes dos Ativos Alvo.

IL. Taxa de Desinvestimento: Caso os desinvestimentos em Ativos sejam
superiores ao valor apurado no item I acima, na data da Distribuicao, a
Consultoria Especialziada fara jus a Taxa de Desinvestimento. Neste caso,
o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos Alocaveis, acrescido de
80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos Alvo.

A Taxa de Desinvestimento sera paga ao Consultor Especializado simultaneamente a
cada Pagamento que envolva valores oriundos da venda de um Ativo Alvo. Caso os
Cotistas, reunidos em Assembleia Geral decidam pelo reinvestimento de qualquer
desinvestimento realizado pelo Fundo, o Consultor Especializado fara jus a Taxa de
Desinvestimento, sendo que em seu calculo os valores eventualmente reinvestidos
pelo Fundo deverao ser somados aos pagamentos.
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Para fins deste paragrafo, Retorno Preferencial significa o retorno preferencial alvo do
Fundo, correspondente a variacdo do IPCA acrescida de 8,5% (oito e meio por cento)
ao ano sobre o Capital e Custos Alocaveis, desde a data de seu efetivo desembolso.
Capex significam as Despesas relativas a aprovacdes e licenciamento, ao
desenvolvimento dos projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a
aquisicdo de terreno, aquisicao de cotas ou acdes representativas do capital social de
SPEs, aportes a qualquer titulos em SPEs nas quais o Fundo tenha participacdo
(incluindo AFACs e aumentos de capital); construcdo ou reforma substancial
(entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como
Despesas Extraordinarias) de empreendimentos imobilidrios nos Imdveis detidos
direta ou indiretamente pelo Fundo (incluindo empreendimentos detidos por SPEs nas
guais o Fundo tenha participacdo) e compreendem todas as despesas relativas ao
projeto, e construcdo ou reforma substancial dos pertinentes empreendimentos
imobiliarios, inclusive eventuais tributos relativos ao desenvolvimento dos projetos,
aprovacgdes e licenciamento, aquisicdo de terreno, aquisicdo de cotas ou agdes
representativas do capital social de SPEs, construcao e reforma substancial, tais como
contrapartidas, emolumentos, taxas de emissdo de alvaras e aprovacgoes, inclusive,
mas nao limitado a Habite-se e autos de vistoria de corpos de bombeiros, INSS e ISS
da obra e os custos efetivos de construcao e reforma substancial, diretos e indiretos,
englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas e
assessores envolvidos em cada projeto.

Taxa de Distribuicdo: Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a
taxa e despesas com a distribuicdo de cotas da classe serdo descritas nos respectivos
documentos de ofertas de cada emissdo de cotas da Classe, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida: Ndo serdo cobradas da Classe ou dos cotistas, taxa de
ingresso. A cobranga da Classe ou dos Cotistas de taxas de saida é vedada.
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16.2.

Publicidade da Oferta

O Prospecto, a Lamina e todos os demais anuncios, comunicados ou informagoes
relativos a Oferta foram e serdo divulgados, até o encerramento da Oferta,
exclusivamente, nas Paginas na rede mundial de computadores do Administrador, da
CVM e da B3.

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

Administrador, Gestor e Coordenador Lider:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website selecionar “Fundos”, depois pesquisar pelo CNP] e entdo
localizar o documento desejado).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em "“Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito
Automatico Resolucdo CVM 160", preencher o campo “Emissor” com "RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da
coluna “A¢les”, e, entdo, clicar no documento desejado).

B3: https://www.b3.com.br/pt br/institucional (neste website acessar a aba
“Produtos e Servicos”, clicar em “Solucdes para Emissores”, localizar “Ofertas
Publicas de Renda Variavel” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em
andamento”, selecionar “Prospectos de Fundos de Investimento”, para acessar
0 “Prospecto Definitivo”; ou selecionar “Publicagdo de Ofertas Publicas” e,
entdo, buscar pelo “RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” para acessar “Prospecto
Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Lamina” ou na opcao desejada).

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar
em “Fundos Registrados”, digitar "RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, digitar o
nimero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no
link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado).
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16.3. Tributagao

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item
apresenta as regras gerais de tributagdo aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario e aos titulares de suas cotas e ndo tem o proposito de ser uma analise
completa e exaustiva de todos os aspectos tributarios envolvidos nos investimentos
nas Cotas. Alguns titulares de Cotas podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar
unicamente as informagOes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a
tributacdo especifica que sofrerdo enquanto Cotistas do Fundo.

Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

Imposto de Renda

O Imposto de Renda ("IR”) devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a
residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (i) alguns eventos financeiros
que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessao ou alienacao, o
resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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

Investidores Residentes no Brasil

Os ganhos de capital auferidos na cessao ou alienagdo, amortizacao e resgate das
Cotas, apurados segundo o regime de caixa, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte
por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Cotista pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as
regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagao de bens e direitos
de qualquer natureza quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores
ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagodes de
renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

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

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

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da
CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

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 nao-financeiras que apurem as contribuigbes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fundo ndo integram a base de
calculo das contribuigGes PIS e COFINS.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndao organizado com
intermediacdo, havera retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por
cento).
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Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n°
11.033/04, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte e na
declaracao de ajuste anual, sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na
hipétese de o Fundo, cumulativamente:

() possuir, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e

(b) as Cotas serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado.

O beneficio previsto no item acima ndo sera concedido (i) ao Cotista que for pessoa
fisica, titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (ii) ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da
alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro
de 1999 titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser
posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo
superveniente, ocasidao na qual podera vir a incidir a tributagdo sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislacdo que vier a estabelecer
a incidéncia tributaria.

Também ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador,
no sentido de se manter o Fundo com a isengdo prevista acima; ja quanto a alinea
“b” citada acima, o Administrador mantera as Cotas registradas para negociacao
secundaria em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

Investidores Residentes no Exterior

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

Todavia, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os ganhos de capital auferidos por
Cotistas residentes e domiciliados no exterior serdo tributados a aliquota de 15%
(quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores
estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributagao favorecida; e
(ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao CMN n© 4.373/14.

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema,
expresso no artigo 85, § 49, da IN n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, estarao isentos
do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica
ndo residente no Pais que se qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado
e desde que o cotista seja titular de menos de 10% do montante total de Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe atribua direito ao recebimento de rendimentos
iguais ou inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo
receba investimento de, no minimo, 50 cotistas. Considera-se jurisdicdo com
tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigoes
gue ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento) (ou 17%, no caso das jurisdicoes que atendam aos padroes
internacionais de transparéncia previstos na Instru¢do Normativa RFB 1.530/14),
assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislagdo
ndo permita o acesso a informagOes relativas a composicdo societaria de pessoas
juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdicOes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil ("RFB”) n°® 1037, de 04 de junho de
2010 ("Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037/10").
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A Lei n% 11.727, de 23 de junho de 2008 ("Lei n°® 11.727/08") acrescentou o
conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de
transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um
pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento) (ou 17%, conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a
pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade
econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca
em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, conforme aplicavel)
os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a
informag0es relativas a composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as
operagoes econémicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de
aplicacao das regras de precos de transferéncia e subcapitalizagdo, € possivel que as
autoridades fiscais tentem estender a aplicacao 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.

Tributagdo do IOF/Cambio

O IOF-Cambio incide sobre as operagbes de compra e venda de moeda estrangeira.
Atualmente, as liquidacOes de operagbes de cambio referentes ao ingresso no Pais
para investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a
aliquota 0% (zero por cento).

Atualmente, as liquidagGes de operagdes de cambio para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos recebidos por investidor estrangeiro também sujeitam-se
a aliquota de 0% (zero por cento).

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até
o limite de 25% (vinte e cinco por cento).

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidagao, cessao ou repactuacao das Cotas, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto
n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007 ("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 liquidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual
¢ aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5%
(um virgula cinco por cento) nas operagoes com titulos e valores mobiliarios de renda
fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas 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 cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento)
caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

Tributacdo aplicavel ao Fundo
IOF/Titulos

As aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragao a
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gualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacoes realizadas pela
carteira do Fundo ndo estdo sujeitas a tributacdao pelo IR, exceto os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, os quais se sujeitam a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplicagbes financeiras das 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 distribuicao de rendimentos aos seus
Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da
Instrucao Normativa da RFB n© 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo
Normativa RFB n© 1.585/15").

Contudo, os rendimentos decorrentes de aplicacdes financeiras referentes a letras
hipotecarias (LH), certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), letras de crédito
imobiliario (LCI) e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, ndo estdo
sujeitos a incidéncia de IR.

Na Solucao de Consulta — Cosit n°® 181, expedida pela Coordenacao Geral de
Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de
que os ganhos de capital auferidos na alienagdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Com relagdo aos ganhos de
capital auferidos na alienagao de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estarao isentos
do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei n°® 8.668/93.

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de Investimento coletivo, que
agrupam Investidores com o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho
imobiliario de maneira solidaria, a partir da captacdo de recursos por meio do sistema
de distribuicao de valores mobilidrios, nos termos da Lei n° 8.668/93, da Lei n°
9.779/99, da Instrugcdo CVM n° 472/08 e demais regras aplicaveis.

A Instrucdo CVM n® 472/08 estabeleceu que caso um fundo de investimento
imobiliario invista volume superior a 50% (cinquenta por cento) do seu patrimonio em
titulos e valores mobilidrios, devera respeitar os limites de aplicagao por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n© 555/14.

Outras Consideragoes

Sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento
imobiliario que aplicar recursos em Empreendimento Imobilidrio 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 do Fundo,
conforme destacado em “Fatores de Risco”.

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes
até o 29 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a
pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§
10 e 29 do artigo 243 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada
("Lei n° 6.404/76").

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado,
devera observar se as condigbes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situagao tributaria de isencdo de imposto de renda retido na fonte
e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

0 RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTAGAO CONSTANTES DESTE PROSPECTO
FOI ELABORADO COM BASE EM RAZOAVEL INTERPRETACAO DA
LEGISLACAO E REGULAMENTACAO BRASILEIRA EM VIGOR NESTA DATAE,
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A DESPEITO DE EVENTUAIS INTERPRETACOES DIVERSAS DAS
AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR OBJETIVO DESCREVER GENERICAMENTE
O TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO.
EXISTEM EXCEGOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER
APLICAVEIS, MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM CONSULTAR SEUS
ASSESSORES JURIDICOS COM RELACAO A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS
INVESTIMENTOS REALIZADOS EM COTAS.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA
EVITAR ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO
FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO
TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXO I — REGULAMENTO DO FUNDO (ITEM 13.1 DO ANEXO C DA
RESOLUCAO CVM 160)
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INSTRUMENTO DE ALTERACAO DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular, as partes abaixo homeadas e devidamente qualificadas, a saber
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ") sob n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para operar como
administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n©
8.695, de 20 de marco de 2006, aqui representado nos termos do seu estatuto, doravante
denominado (“Administradora” ou “Gestora”), atuando na qualidade de prestadora de servigos
essenciais responsavel, pela administragdo fiducidria e pela gestdo de carteira (“Prestadora de
Servicos Essenciais”), na qualidade de, respectivamente, administrador e gestor do RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA , inscrito no CNPJ n.° 54.134.474/0001-55, considerando
que ainda nao foram subscritas cotas da 12 (primeira) emissao da classe Unica do Fundo (“Classe”
e “Cotas”, respectivamente), de forma a atender a exigéncias formuladas pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo (“B3"”) no ambito do processo de deposito das Cotas junto a B3:

(i) retificar a os itens de “Volume Total da Oferta, “Preco de Emissao” e “Negociagao
das Cotas” previstos no “Instrumento Particular de Deliberacao Conjunta de
Constituicdo do Raizz Desenvolvimento II Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada’, celebrado pelos Prestadores de Servicos Essenciais em
29 de fevereiro de 2024 (“Instrumento de Constituicao”), de modo que o referido
item passara a vigorar com a seguinte nova redagao:

Volume Total da Oferta:

O volume total da Oferta é de R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e
cinco milhdes de reais), representado por inicialmente 125.000
(cento e vinte e cinco mil) Cotas (“Volume Total da Oferta”),
podendo o Volume Total da Oferta ser diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Volume Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).
Ainda, a Oferta nao contara com taxa de distribuicdo primaria.

Preco de Emissao

R$ 1.000,00 (mil reais) ("Preco de Emissdo”). Ainda, a Oferta nao
contard com taxa de distribuicdo primaria. O Custo Unitario de
Distribuicdo estd contemplado no Preco de Emissao.




@ pactual

Negociacao das Cotas:

As cotas poderdo ser admitidas (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
("DDA") e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacao e
liqguidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3").

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario
na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do anlncio de encerramento e da
obtencao de autorizacao enviada pela B3

Adicionalmente, resolvem ainda ratificar os demais termos e condigdes previstos no Instrumento

de Constituigao.

(if) alterar o regulamento do Fundo (“Regulamento”), de forma a atender a exigéncias
formuladas pela B3 no ambito do processo de depdsito das Cotas junto a B3, que passa
a vigorar com a redagao constante do Anexo A ao presente instrumento:

Em atencdo ao Art.10, II da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos Essenciais declaram
que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagao vigente.

O presente instrumento e o Regulamento estao dispensados de registro em cartorio de registro
de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei n.© 13.874, de 20 de setembro
de 2019, conforme alterada, sendo devidamente registrados junto a CVM.

Estando assim firmado este instrumento, vai o presente assinado em 1 (uma) via.

Rio de Janeiro, 11 de marco de 2024.

SANDRA Digitally signed by REINALDQ Digitally signed by
EINALDO GARCIA
IRENE ZUNIGA cavacoossossaoss GARCIA  ADAO092082267
: . 00
CAMACHO:08 gate: 5340311 ADAO:0920 003,11
695722880 17:43:02 -03'00' 5226700 17:43:20 -03'00"

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administradora
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ANEXO A
REGULAMENTO DO FUNDO
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Regulamento ]
RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

11 RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“FUNDQ”), inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n°
54.134.474/0001-55, regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo
Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo
Normativo Il da Resolugéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugéo 175” e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe unica.
O prazo de duragdo do Fundo é de 7 (sete) anos contados da primeira

Prazo de Duragéo integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado conforme
aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas.
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob

ADMINISTRADOR o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“ADMINISTRADOR"), responsavel pela administragdo fiduciaria e gestdo da
carteira.

Foro Aplicavel Foro da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Encerramento do | 31 de dezembro de cada ano.

Exercicio Social

1.2

Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“Regulamento”, “Parte Geral’, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.3

14

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacao dos demais prestadores de servigos e publico-alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime
de insolvéncia; (iii) condicbes de resgate e amortizagao de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas
e demais procedimentos aplicaveis as manifestacbes de vontade dos cotistas; (v) remuneragédo dos
prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composigéo e diversificagdo da carteira, bem
como os requisitos e critérios correlatos referentes a selegdo e realizagdo de investimentos e
desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme
aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao, sobre
as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigao
de cotas em novas emissdes; (ii) bases de célculo e percentuais para calculo da Taxa de Administragéo,
Taxa de Gestao e Taxa de Performance; e (iii) condi¢cdes de aplicacdo, amortizagdo e resgate.
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1.5 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagao, por seus préprios atos e omissdes contrarios
a lei, ao Regulamento do FUNDO ou a regulamentagéo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentagao aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribuigdes previstas neste Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administracdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custédia; e, eventualmente, (e) outros servigcos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuigbes previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediacao de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuigdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificagao de risco por agéncia de classificagdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO n&o se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizagao de tal servigo. As atribuicdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigco ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacéo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentacéo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagao de
suas operagoes.

23 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos nido altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigco perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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24 Os investimentos no FUNDO nao sado garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

31 O FUNDO tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugao 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas € responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢cdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

411 A convocagdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal
informagao.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenga de qualquer numero de cotistas.
4.1.3 A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéao.

4.1.4 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberagcbes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicido de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporagao, cisdo, total ou parcial, a transformacgéo ou a liquidagéo do
FUNDO; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdao tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opiniao modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nao seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberagbes da assembleia geral de cotistas poderédo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

4.3 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos

previstos na Resolugao 175.
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4.4 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 —quanto & assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTAGAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 — foi elaborado com base na legislagdo e regulamentacéo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na
forma da legislagdo e regulamentagcao em vigor.

5.2 Ha excec¢des (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributacao aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagado exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isencao do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solucao de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenacgao
Geral de Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienagao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagao.

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas'.

* O limite também ¢ aplicavel para cada classe.
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. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagao, amortizagdo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica.Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as
distribuicbes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na
hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas
cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributagado sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos
da legislagao que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de
tributacéo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serao isentos de tributagédo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condigdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serao tributados
pelo IRF no momento da amortizagao de rendimentos das cotas, da
alienacgao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia

Cobranga do IRF:
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do término do prazo de duragdo ou da liquidagao antecipada do
FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienagbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n°® 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagées feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
nao esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operagbes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagbes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagbes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados
pela CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrdnica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacéo aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
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Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048
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CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO est&o descritas abaixo:
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RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., inscrita
no CNPJ 43.870.233/0001-58, com endereco a Rua Antdnio de
Albuquerque, 715, sala 11, Bairro Savassi, em Belo Horizonte/MG.

Fechado.

Determinado, encerrando-se em 7 (sete) anos contados da primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo, exceto se de outra forma vier a ser
deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.
Subclassificagao “Desenvolvimento”.
Tipo de gestéo “Definida”.

Segmento: “Logistica.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, conforme orientagdo da Consultoria  Especializada,
primordialmente, por meio da aquisicao de empreendimentos imobiliarios
prontos e devidamente construidos ou em desenvolvimento, terrenos ou
imoveis em construcdo, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para uso comercial, residencial,
logistico, industrial, centro de distribuicbes e/ou galpbes, para
desenvolvimento, construgao e/ou posterior alienagao, locagcao por meio de
contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na
forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados,
sendo certo que a aquisigado dos Ativos Alvo podera ser realizada por meio
de sociedade de proposito especifico (“SPE” e “Ativos Alvo”). O objetivo
da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipotese, garantia da
classe ou de seus Prestadores de Servigcos Essenciais quanto a
segurancga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratorio n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).
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BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006 (‘ESCRITURADOR”).

O valor de cada emissao de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuigcdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢cdes do Capitulo 4.

Sim, encerrada a Primeira Emissao ou da emissao anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissoes
das cotas, sem a necessidade de aprovagcdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais).

No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do Capital
Autorizado, sera assegurado (i) aos Cotistas o direito de preferéncia para
a subscricdo de novas Cotas no ambito de novas emissdes de Cotas,
sendo certo que, a critério da Consultoria Especializada, conforme
indicado ao ADMINISTRADOR, podera ou nao haver a possibilidade de
cessao do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas
detentores de Cotas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscrigdo das sobras do direito de preferéncia,
nos termos e condi¢des a serem indicados no ato do ADMINISTRADOR
que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda,
a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de
preferéncia.

No caso de emissdo de novas Cotas aprovadas pela Assembleia Geral
de Cotistas, podera ser assegurado aos atuais Cotistas o direito de
preferéncia, sendo certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a
emissdo de novas cotas devera definir a data-base para definigdo de
quais Cotistas teréo o direito de preferéncia

O direito de preferéncia devera ser exercido pelos Cotistas em prazo nao
inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas,
pelos mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informacdes
relativas ao Fundo, sendo certo que os procedimentos referentes ao
exercicio do direito de preferéncia serao realizados pelo Escriturador.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”)
e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) negociagao e liquidagao
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcao (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a
negociacgao previstas na Resolugdo CVM n°® 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolu¢do CVM 160”). Na data definida no
formulario de liberagcéo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do
anuncio de encerramento e da obtencao de autorizagao enviada pela B3,
os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario. O
ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o
mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagao,
independentemente de prévia autorizagdo da assembleia geral de
cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado.
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Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizagao

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingao entre os cotistas, ressalvada a situagao
prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagédo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagao.

Dia Util

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Integralizagao das Cotas

A integralizagdo, o resgate e a amortizagcdo de cotas apenas serdo
realizados em moeda corrente nacional.

Adocao de Politica de Voto

O GESTOR, em relagao a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagao e regulamentagao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao

valor por ele detido.

22 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimdnio liquido da classe de

cotas esta negativo:

0] qualquer pedido de declaragéao judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(ii) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo
FUNDO que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido, naquela data

de referéncia;

(iii) pedido de recuperagéo extrajudicial, de recuperagao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido.

2.3 Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimdnio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declaragao judicial de
insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao 175.

24 Serdo aplicaveis as disposi¢cdes da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipétese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

31 Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe, conforme orientagdo da Consultoria
Especializada, seréo objeto de prévia avaliagdo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo
Il da Resolugao 175. O laudo de avaliagao dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento

"H" da Resolugao 175.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de incorporagdes e participagao
em empreendimentos imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie dos
iméveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 3.11 deste Anexo.

O FUNDO tem o objetivo inicial aplicar seu patrimdnio liquido em novo empreendimento imobiliario a
ser desenvolvido e edificado no municipio de Itajai/SC, em terreno urbano com area georreferenciada
de aproximadamente 45.000m?, objeto da Matricula n°72.198 do Cartério do 1° Oficio de Itajai — SC,
para edificacdo de galpao logistico, destinado a locagao e posterior venda (“Projeto”).

A participagéo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara em, no minimo, 67% (sessenta e
sete por cento), por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, somados aos investimentos dos seguintes
ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os
“Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

(ii) agdes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigao,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissodrias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; e

(iii) cotas de outros FlI.

O FUNDO, conforme orientagdo da Consultoria Especializada, podera adquirir fragdo ou a totalidade
do Projeto a ser investido, inclusive por meio de SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade. Adicionalmente, o ADMINISTRADOR
contratara, em nome da Classe, conforme recomendacdo do Consultor Especializado, escritério de
advocacia para fins de auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no admbito da
aquisicao do Projeto e dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado utilizados para
aquisi¢coes imobiliarias

O FUNDO, conforme orientagao da Consultoria Especializada, podera realizar construgoes, reformas
para conservagao e/ou manutencao ou benfeitorias nos Imoéveis, incluindo, conforme aplicavel, nos
Iméveis detidos pelo FUNDO por meio de SPE, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragao comercial ou eventual comercializagao.

A classe podera, conforme orientagdo da Consultoria Especializada, adquirir iméveis sobre os quais
tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados em territério
brasileiro.
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3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

3.14

3.15

O ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do Consultor Especializado, devera efetuar,
diretamente ou por meio de SPE, investimento de aquisicdo de Ativos Alvo para o desenvolvimento e
construgcédo de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e
construgao, desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisicio-financeiro das
obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica
de Investimentos da classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobiliarios em
construgdo ou reforma, cabera ao ADMINISTRADOR, conforme recomendagdo do Consultor
Especializado e, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle
efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimbnio da classe, conforme orientagcdo da Consultoria
Especializada, poderédo ser negociados, adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de
aprovagao prévia por parte da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos
prevista neste Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o
ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagdo por meio de cesséo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagao, venda ou
direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugéo 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou
por instituicdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operagées compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos
por instituicées financeiras de primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimbnio Liquido do Fundo; e (v)
cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos Depdésitos Interfinanceiros DI
de um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br) (“DI") elou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras hipotecarias;
(vii) letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobiliarias garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Resolugdo 175, sem necessidade especifica de
diversificagdo de investimentos, sendo que em todos os casos serdo considerados como ativos de
gestédo de liquidez.

A classe ndo podera realizar operagdes de day frade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢cao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.
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3.16 A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais

operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 4 - DAS COTAS

41

As cotas da classe correspondem a fragoes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

41.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o
resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

(a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimonio da classe;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa
aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo

quanto a obrigacédo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 5 — DA EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS DE
COTAS

5.1

5.2

5.3

A classe iniciara suas operagoes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), correspondente a 80.000 (oitenta mil) cotas com valor unitario de emisséo
de R$1.000,00 (mil reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR, com vistas a constituicao da classe,
aprovou a 1?2 (primeira) emissdo de cotas, em montante e com as demais caracteristicas conforme
previstas no ato conjunto que aprovou a emissao (“Primeira Emissao”).

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas neste Regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no art.
2°, inciso V, da Resolugcdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 Nao ha limitagao a subscricao ou aquisicao de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica serdo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que: (i) a
classe possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo
seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 6



btqgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

5.4

5.5

(i)

(ii)

das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociacédo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; e

(b) nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique 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 da classe, a classe estara sujeita a tributagdo aplicavel as pessoas
juridicas.

5.3.2 No ato de subscri¢cao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢gdo, ou o documento
de aceitacéo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢gdo, nos termos da regulamentagao da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscrigao e integralizagao das cotas.

Na medida em que o ADMINISTRADOR, conforme instru¢des da Consultoria Especializada, identificar
intencao de investimento nos ativos descritos neste Regulamento e/ou necessidade de recursos para
0 pagamento de despesas e encargos do Fundo, o ADMINISTRADOR podera realizar novas emissoes
de cotas, que poderéo ser subscritas para integralizagéo a vista e/ou a prazo, ou, ainda, via Chamada
de Capital, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva emissdo de Cotas, observadas as
condicbes estabelecidas os respectivos boletins de subscricdo e Compromissos de Investimento,
conforme o caso. No ato de subscricdo das Cotas e adesao a Classe, o investidor devera assinar o
respectivo Termo de Adesao, boletim de subscricao e Compromisso de Investimento, se houver.

5.4.1 No momento da subscricdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
ADMINISTRADOR, conforme aplicavel, averiguar a adequagdo do investidor ao Publico-Alvo
da Classe.

5.4.2 A cada emissao, a Classe podera, a exclusivo critério do ADMINISTRADOR, cobrar uma taxa
de distribuicdo, a qual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscrigdo
primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva emissao

No caso de inadimplemento, a Administradora notificara o Cotista Inadimplente para sanar o
inadimplemento no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Caso o Cotista Inadimplente ndo sane o
inadimplemento dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da notificagéo descrita acima,
a Administradora podera tomar quaisquer das seguintes providéncias, em conjunto ou isoladamente:

iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranga extrajudicial e/ou judicial para a
cobranga dos valores correspondentes as Cotas ndo integralizadas, acrescidos de: (a) multa ndo-
compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (um por
cento), e (c) dos custos de tal cobranga;

deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes pelo Fundo devidos a esse Cotista Inadimplente,
desde a data em que esse saldo deveria ter sido pago até a data em que ocorrer o pagamento integral
desse saldo, sendo certo que eventuais saldos existentes, apds esta dedugdo, serdo entregues ao
Cotista Inadimplente;
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(iif)

(iv)

contrair, em nome do Fundo, empréstimo para sanar o referido inadimplemento e limitado ao valor
inadimplido, direcionando os juros e demais encargos ao Cotista Inadimplente, podendo a
Administradora, em nome do Fundo, dar as Cotas do Cotista Inadimplente em garantia ao empréstimo
(e direcionar os recebiveis oriundos de tais Cotas do Cotista Inadimplente para sanar tal empréstimo),
nas condigdes acordadas entre os Administradora e a instituicdo concedente do empréstimo; e

convocar uma Assembleia Geral de Cotistas, desde que o Fundo ndo detenha recursos em caixa
suficientes, com o objetivo de deliberar a proposta de que o saldo nao integralizado pelo Cotista
Inadimplente o seja pelos demais Cotistas, proporcionalmente a participacado de cada Cotista.

5.5.1 O Cotista Inadimplente tera seus direitos politicos e econdmicos suspensos até o que ocorrer
primeiro dentre: (i) a data em que for quitada a obrigagao do Cotista Inadimplente; e (ii) a data
de liquidagao do Fundo.

5.5.2 Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigagdes apds a suspensao de seus
direitos, conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e
patrimoniais, conforme previsto neste Regulamento.

5.5.3 Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pela Administradora ou pelo
Fundo em com relacdo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverao ser suportadas por tal
Cotista Inadimplente integralmente, a menos que de outra forma determinado pela
Administradora em sua exclusiva discricionariedade.

5.5.4 Emcasode inadimp]éncia decorrente de falha operacional, sera concedido aos Cotistas o prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de seu vencimento original para a realizagdo do
pagamento da integralizagcédo de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou mora.

5.5.5 Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicbes de integralizagdo constantes dos
documentos de subscricdo do Fundo, independentemente de notificagdo judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos nos respectivos documentos de subscri¢cdo das Cotas.

5.6 As Chamadas de Capital para integralizacbes de Cotas ocorrerdo no momento e nos montantes
determinados pelo ADMINISTRADOR, conforme instrugdes da Consultoria Especializada, nos termos
deste Regulamento, dos boletins de subscrigdo ou documento de aceitagdo da oferta, caso nao haja
boletim de subscricdo, nos termos da regulamentagcdo da CVM aplicavel, e nos Compromissos de
Investimento firmados pelos Cotistas.

5.6.1 Em emissbes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento seréa calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes;
ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

5.6.2 As despesas incorridas na estruturagao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentagao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

5.6.3 Os Documentos da Oferta podem poderéao prever a possibilidade de subscrigao parcial de cotas
das emissbes, bem como o cancelamento do saldo nao colocado, observadas as disposi¢oes
da Resolugcao CVM 160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:
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5.7

5.8

(i) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execucgao da politica de investimentos do FUNDO; e

(ii) o ADMINISTRADOR fard o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicagbes da carteira.

Apds a Primeira Emisséo, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdao ocorrer mediante
aprovagao da assembleia especial de cotistas, sem limitagcao de valor; ou mediante simples deliberagao
do ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissao de cotas.

No caso de alienagdo voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificagdo do cessionario, bem como o preco, condigdes de pagamento e demais condigdes.

5.8.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugao 175 e alteragdes posteriores e demais regulamentagdes especificas.

5.8.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas, ressalvadas
as hipoteses previstas neste Anexo.

CAPITULO 6 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagéo total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

As Cotas poderao ser amortizadas, a critério da Consultoria Especializada, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos, sendo certo que a Consultoria Especializada podera orientar o Administrador a
reinvestir os recursos decorrentes do desinvestimento do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis.

Farao jus a quaisquer valores devidos a Cotistas nos termos deste Regulamento, incluindo decorrentes
de distribuicdes de rendimentos, os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva data de pagamento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador.

Caso a classe efetue amortizagado de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tal comprovacgao
terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagado, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.5.1 Na hipotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragcdo da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.
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6.5.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condig¢des equitativas e de acordo
com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

6.5.3 Ap0ds a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentacao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentagcdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribui¢cao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 14° (décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribui¢cao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigio relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, seréo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados
a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagao aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagéo dos cotistas; (ii) de liquidagado da classe, nos termos
do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

7.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuigdo minima referida no caput deste artigo.
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7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 8 — DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administragcdo

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagbes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administragdo da classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungbes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios negdécios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para, conforme orientagdo da Consultoria Especializada:

0] realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimbnio da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele
(v) solicitar, se for o caso, a admisséo a negociacdo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugao 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este
regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por
sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condi¢des deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposigdes relativas
a politica de investimento.
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8.6

8.7

8.8

Para o exercicio de suas atribuicoes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da classe:?
(i) distribuicao de cotas;
(ii) Consultoria Especializada;
(iii) formador de mercado para as cotas da classe.

8.6.1 A contratacdo do ADMINISTRADOR, GESTOR, Consultoria Especializada ou partes
relacionadas para o exercicio da fungao de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovacgao da assembleia de cotistas.]

Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servigcos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituracao de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipotese de o
ADMINISTRADOR ser o unico prestador de servigos essenciais.

O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da
contratagao de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habiltado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

8.8.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

8.8.2 E dispensada a contratagdo do servico de custédia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimbnio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8.8.3 Os servicos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 s&o obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimbnio em valores
mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do ADMINISTRADOR

2 Manter a clausula apenas se o gestor néo for prestador de servigo essencial
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8.9 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR, conforme orientagao da Consultoria Especialziada:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

Selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
ADMINISTRADOR,;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagao do ADMINISTRADOR;

(e) néo sao passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacéo relativa aos imoveis e as operagoes do FUNDO; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao
175, quando for o caso;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacédo de informacées

8.10 O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatérias exigidas pela
Resolugao 175.

8.11 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.
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8.12

8.13

8.11.1 O envio de informacgdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletronico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagéo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR e da Consultoria Especializada

8.14

8.15

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicdo por deliberagao da
assembleia de cotistas.

Na hipétese de rentncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes
até a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

8.15.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 8.15 acima, caso o administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

8.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.15 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

8.15.3 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 liquidag&o extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicao para processar a liquidagdo do FUNDO.

8.15.4 Nas hipodteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbagéo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.15.5 A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patrimdnio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

8.15.6 A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicao da Consultoria Especializada
com ou sem Justa Causa (conforme abaixo definido). Nas hipéteses de destituicdo sem Justa
Causa da Consultoria Especializada, aplicar-se-a o seguinte: (conforme abaixo definido) sera
devido a Consultoria Especializada, o valor equivalente a: (i) 100% (cem por cento) do saldo da
remuneragdo a que a Consultoria Especializada teria direito pelo periodo remanescente do
Contrato de Consultoria Imobiliaria, calculado com base na média das parcelas da Taxa de
Administragao pagas pelo Fundo a Consultoria Especializada, nos 12 (doze) meses anteriores
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Gestao

8.16

8.17

a rescisao, e (ii) 100% (cem por cento) da Taxa de Desinvestimento devida a Consultoria
Especializada nos termos do presente Regulamento. Caso a rescisdo ocorra antes mesmo do
célculo de 12 (doze) meses de remuneragao a titulo de Taxa de Administragdo, a multa prevista
no item (i) acima sera calculada com base na remuneragdo média paga pelo Fundo durante os
meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobiliaria (“Taxa de Administragao
Extraordinaria”).

8.15.7 A Taxa de Administragao Extraordinaria sera abatida da parcela da Taxa de Administragao que
venha a ser atribuida ao Administrador, ao novo gestor e/ou novo consultor imobiliario que
venha a ser indicado em substituicdo da Consultoria Especializada (“Nova Taxa”). Sendo que,
caso a Nova Taxa ndo seja suficiente para o pagamento imediato da Taxa de Administragéo
Extraordinaria, a Taxa de Administracdo devera ser aumentada de maneira excepcional para
permitir o pagamento imediato da Taxa de Administragdo Extraordinaria.

8.15.8 No caso de destituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa, este deixara de fazer
jus a sua remuneracgdo imediatamente apos a deliberagdo da Assembleia Geral do Fundo,
exceto: (i) pela remuneracdo de todas e quaisquer taxas acumuladas que ainda nao tenham
sido pagas a Consultoria Especializada até a data da deliberacao sobre a destituigéo; e (ii) pela
Taxa de Desinvestimento, sendo que referida remuneracao devera deve ser paga no prazo de
até 30 (trinta) dias contados da data da deliberagdo da Assembleia Geral do Fundo.

8.15.9 De forma a determinar o valor da Taxa de Desinvestimento devida a Consultoria Especializada
em caso de destituicao, seja com ou sem Justa Causa, ou renuncia motivada da Consultoria
Especializada, o Administrador devera promover avaliagdo do valor de mercado dos ativos do
Fundo e calcular a Taxa de Desinvestimento que seria devida caso o ativo fosse alienado
naquele valor, conforme metodologia prevista neste Regulamento.

8.15.108.6.4. Caso o valor apresentado demonstre que o Retorno Preferencial foi atingido, a
Consultoria Especializada fara jus ao recebimento da Taxa de Desinvestimento no prazo de até
30 dias contados da data de sua destituicdo e/ou rendncia, conforme o caso.

8.15.11Para fins dessa clausula, Justa Causa significa a pratica ou constatagdo de atos, omissdes ou
situagdes, por parte da Consultoria Especializada, com comprovada ma-fé, dolo ou desvio de
conduta e/ou fungao no desempenho de suas respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento
de obrigagdes nos termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliaria, ou da
legislagcéo e regulamentacao aplicaveis da CVM, exceto nos casos em que tal descumprimento
tenha sido sanado pelo Consultor Imobiliario, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da
data do recebimento de notificagao a respeito do descumprimento.

O GESTOR, observadas as disposigdes previstas na regulamentacgao e autorregulagéo aplicaveis e as
limitagdes legais e as previstas na regulamentagdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

Compete ao GESTOR negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociagao de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada
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8.18 A Consultora Especializada foi contratada pelo ADMINISTRADOR para que preste os seguintes
servigos (“Consultoria Especializada”):

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

assessorar o Fundo, a Classe, o ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas
aos investimentos nos Ativos, incluindo a analise, selegao e avaliagao de propostas de
Ativos Imobiliarios para integrarem a Carteira do Fundo, bem como analise, selegéo e
avaliagcado de oportunidades de alienagao ou locagao dos Imdveis, seja diretamente ou
através de terceiros contratados;

auxiliar o ADMINISTRADOR no controle, supervisdo e/ou exercicio das atividades
inerentes a administracdo dos Ativos e dos Imdveis, incluindo, mas nao se limitando, a
fiscalizacdo dos servigos eventualmente prestados por terceiros, como a administracao
(i) das locagdes ou arrendamentos dos Imoveis, e (ii) de quaisquer direitos reais sobre
os respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista
neste Regulamento;

auxiliar o ADMINISTRADOR no relacionamento com os locatarios dos Imoveis,
acompanhar e avaliar eventuais oportunidades nessas relagdes, bem como discutir
propostas de locagdo dos Imdveis com as empresas contratadas para prestarem os
servicos de administragdo das locagbes ou arrendamentos dos Imoveis integrantes,
direta ou indiretamente, do Patriménio do Fundo;

auxiliar o ADMINISTRADOR no exercicio de voto nas reunides e assembleias envolvam
assuntos inerentes aos Ativos;

acompanhar e monitorar investimentos nos Ativos, auxiliando o ADMINISTRADOR na
(a) recomendacgao, supervisao e gestdo de implementagdo de melhorias, benfeitorias,
manutengdes corretivas, substituicido de componentes de maquinas e equipamentos,
servicos complementares, reformas ou edificagdes, incluindo os parametros técnicos,
orientagdo técnica e suporte operacional para a realizagdo de tais modificagdes,
adaptacdes e servicos, (b) obtengéo e analise de propostas e orgamentos de empresas
especializadas a serem eventualmente contratadas pelo Fundo, as expensas do Fundo,
para a realizagao de tais obras ou prestacdes de servicos, e (c) assessoramento na
contratagao destas empresas especializadas visando a manutengao do valor dos Ativos
Imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo;

recomendar ao ADMINISTRADOR a indicagao dos administradores das sociedades
que venham a compor os Ativos, sempre que o Fundo tiver o direito de fazer tal
indicagao; e

8.18.1 auxiliar o Administrador na elaboragdo de todo e qualquer relatério peridédico do Fundo.
Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servigos uma
remuneragdo maxima a ser definida no Contrato de Prestagdo de Servigos a ser firmado entre
as partes, remuneragao esta devida a partir da data de sua efetiva contratagdo e enquanto esta

vigorar.

8.18.2 A Consultoria Especializada exercera as suas fungdes como consultora do FUNDO, em
colaboracdo com o ADMINISTRADOR nos termos do contrato de consultoria e deste
Regulamento. Apds a habilitagdo da Consultoria Especializada e/ou alguma de sua parte
relacionada, como gestor de recursos pela CVM, a Consultoria Especializada podera optar por
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passar a exercer as suas fungdes como gestor de recursos do Fundo, assumindo a condi¢ao
de GESTOR, sem alteracdo da remuneragado pactuada no contrato de consultoria e neste
Regulamento.

8.18.3 Desde que nao haja aumento de encargos, bem como alteragdes de direitos dos Cotistas, a
troca da funcdo da Consultoria Especializada nos termos referidos acima sera implementada
pelo ADMINISTRADOR de forma automatica, tdo logo seja requisitado pela Consultoria
Especializada, desde que a CVM ja tenha concedido a habilitagdo de gestor de recursos para
a Consultoria Especializada e/ou sua parte relacionada, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, quando (i) o ADMINISTRADOR informara os Cotistas, por meio
de comunicado ao mercado, sobre tal fato, e (ii) este Regulamento sera aditado por ato unico
do ADMINISTRADOR, de forma a refletir eventuais ajustes de redacdo que se fagam
necessarios para contemplar a nova natureza da relagcdo contratual da Consultoria
Especializada para com o Fundo (como gestor e ndo mais consultora).

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracao

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos, incluindo os servigos da Consultoria Especializada,
uma taxa de administragéo (“Taxa de Administragdo”) equivalente a até 1,23% ao ano, a razéo de
1/12 (um doze avos), dos quais 0,23% consistem na remuneracdo do Administrador e 1%
correspondem a remuneracgao da Consultoria Especializada. Caso a Consultoria Especializada venha
a se tornar gestor de recursos habilitado pela CVM, a remuneragéo da Consultoria Especializada sera
alterada automaticamente para uma taxa de gestdo. A Taxa de Administragdo se dara mediante a
aplicacéo o percentual indicado (a.7) sobre o valor contabil do patriménio liquido da classe de cotas do
FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas do FUNDO, calculado com
base na média diaria da cotagdo de fechamento da classe de cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo (“‘Base de Calculo da Taxa de Administragao”),
observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela
variacdo positiva do IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
IBGE, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as
cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacdo em mercado de bolsa
ou de balcdo, sera acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0.05% ao ano
(cinco centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Caélculo
da Taxa de Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagéo positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM.

9.1.1 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administracéo.
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9.1.3

A remuneragédo da Consultoria Especializada sera aplicada (a.1) sobre o valor contabil do
patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluséo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagcéo de fechamento das cotas de emisséo
do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragao. A remuneragédo da Consultoria
Especializada, na prestagdo dos servigos de consultoria imobiliaria, esta limitada a 10% (dez
por cento) do valor das receitas totais pelo fundo em cada exercicio social.

Taxa de Desinvestimento e Desenvolvimento

A Consultoria Especializada fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Desinvestimento”), e a
uma taxa de desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento") a serem controladas pela Consultoria
Especializada.

9.2
9.2.1
9.2.2
9.2.3
BTG Pactual

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para a Consultoria Especializada, e sera
equivalente a 3% (trés por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um
dos Imoveis e/ou Ativos, ou investidos na SPE, que venham a compor, direta ou indiretamente,
o Patrimbnio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores
efetivamente desembolsados pelo Fundo como Capex.

Sem prejuizo a Taxa de Administracdo e das demais taxas indicadas no Regulamento, a
Consultoria Especializada fara jus a uma Taxa de Desinvestimento, correspondente a (i)20%
(vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre os pagamentos realizados aos
Cotistas, seja a titulos de distribuicdo de rendimentos, amortizagdes, resgate de Cotas e/ou
qualquer outro valor entre aos Cotistas pelo Fundo (“Pagamentos”), atualizadas pelo Retorno
Preferencial desde a data dos respectivos pagamentos; deduzido o Capital e Custos Alocaveis
pelo Fundo para aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios atualizado pelo Retorno
Preferencial desde a data os respectivos desembolsos, observado: (i) que nao sera devida Taxa
de Desinvestimento a Consultoria Especializada, caso as Distribuicbes ndo representem
montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicéo e
desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios acrescido do Retorno Preferencial; (ii) os
procedimentos de calculo e distribuicdo previstos abaixo; e (iii) o valor da Taxa de
Desinvestimento esta limitado ao montante de até 5,5% (cinco e meio) por cento do valor bruto
de venda dos Imoveis.

As Distribuigées relativas as Cotas feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

|. Retorno do Capital, Capex e Encargos Alocaveis ajustados pelo Retorno Preferencial: Caso
os Pagamentos decorrentes dos Ativos sejam inferiores a soma dos seguintes valores,
ajustados pelo Retorno Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula acima: a) valor do
Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisi¢ao das SPEs ou dos Ativos adquiridos
pelas SPEs; b) Capex dos Ativos Imobiliarios em questao; e, ¢) Encargos Alocaveis dos Ativos
Imobiliarios em questéo (esta soma de “(a)” a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista tera
direito a receber todos os recursos das Distribuigdes decorrentes dos Ativos Imobiliarios.

Il. Taxa de Desinvestimento: Caso os desinvestimentos em Ativos sejam superiores ao valor
apurado no item | acima, na data da Distribuigdo, a Consultoria Especialziada fara jus a Taxa
de Desinvestimento. Neste caso, o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos Alocaveis,
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9.24

9.2.5

acrescido de 80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos.

A Taxa de Desinvestimento sera paga a Consultoria Especializada simultaneamente a cada
Pagamento que envolva valores oriundos da venda de um Ativo Imobiliario. Caso os Cotistas,
reunidos em Assembleia Geral decidam pelo reinvestimento de qualquer desinvestimento
realizado pelo Fundo, a Consultoria Especializada fara jus a Taxa de Desinvestimento, sendo
que em seu calculo os valores eventualmente reinvestidos pelo Fundo deverdo ser somados
aos pagamentos.

Para fins dessa clausula, Retorno Preferencial significa o retorno preferencial alvo do Fundo,
correspondente a variagéo do IPCA acrescida de 8,5% (oito e meio por cento) ao ano sobre o
Capital e Custos Alocaveis, desde a data de seu efetivo desembolso. Capex significam as
Despesas relativas a aprovagdes e licenciamento, ao desenvolvimento dos projetos (seja de
arquitetura como demais disciplinas), a aquisicdo de terreno, aquisicdo de cotas ou agdes
representativas do capital social de SPEs, aportes a qualquer titulos em SPEs nas quais o
Fundo tenha participacdo (incluindo AFACs e aumentos de capital); construgdo ou reforma
substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como
Despesas Extraordinarias) de empreendimentos imobiliarios nos Iméveis detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo (incluindo empreendimentos detidos por SPEs nas quais o Fundo
tenha participagédo) e compreendem todas as despesas relativas ao projeto, e construgédo ou
reforma substancial dos pertinentes empreendimentos imobiliarios, inclusive eventuais tributos
relativos ao desenvolvimento dos projetos, aprovagdes e licenciamento, aquisicao de terreno,
aquisicdo de cotas ou agdes representativas do capital social de SPEs, constru¢do e reforma
substancial, tais como contrapartidas, emolumentos, taxas de emissdao de alvaras e
aprovagodes, inclusive, mas nao limitado a Habite-se e autos de vistoria de corpos de bombeiros,
INSS e ISS da obra e os custos efetivos de construgéo e reforma substancial, diretos e indiretos,
englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas e assessores
envolvidos em cada projeto.

Taxa de Distribuicdo

9.3 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
cotas da classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

94 N&o serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso:. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.5 A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

3 O regulamento pode estabelecer uma taxa de ingresso
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CAPITULO 10 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteragbes posteriores e,
privativamente, sobre:

(a) demonstrag¢des contabeis
(b) substituicido do ADMINISTRADOR,;

(c) emissao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe*

(d) fusado, incorporagao, cisao, total ou parcial, transformagéo ou liquidagdo da
classe;

(e) alteracao do presente anexo;
(f) plano de resolugao do patriménio liquido negativo;
(9) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

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

(i) apreciacao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;
() eleicdo e destituicio de representante dos cotistas, fixacdo de sua

remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel,

(k) aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolugao 175;

0] alteragao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragao e Taxa de
Gestao;

(m) substituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa; e
(n) substituicdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa.
10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

4 No caso de a classe ter capital autorizado
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(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

10.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas.

10.4 A convocagado referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

10.5 A convocacgédo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposi¢des:

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.5.5

BTG Pactual

(a) da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembileia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da
assembleia.

A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacgao, todas as informagoes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

disponivel na rede ou de sistema eletrdnico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusao de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.
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10.6

10.7

10.5.6

10.5.7

Todas

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que

representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

10.6.1

10.6.2

10.6.3

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1,
acima.

A deliberacao sobre a substituigdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa, dependerao
de aprovacao de 80% (oitenta por cento) dos Cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral
de Cotistas.

Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

10.7.1

10.7.2

10.7.3

10.7.4
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O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragéo, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragcdo aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragéo, conforme conteido e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias Uteis da solicitagéo

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.
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10.8

10.9

10.10

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que nao contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderado ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagodes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

111

11.2

1.3

1.4

11.5

A classe podera ter até 01 (um) representante de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazo de mandato de 01 (um) ano, para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo |ll da Resolugao 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

0] seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fungcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servigco de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagao
temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

A eleicéo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A funcgao de representante dos cotistas é indelegavel.
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11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

1.1

11.12

11.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugéo 175.

O ADMINISTRADOR ¢é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposigdo dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragoes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informacgoes,
desde que relativas a sua funcgao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de 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 art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175 e,
tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a
divulgacao nos termos do art. 61 da parte geral da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il
da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagéo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagado com o uso indevido
de informagao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO 12 — DAS VEDAGCOES

Vedacdes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;
(ii) contrair ou efetuar empréstimos,;
(iii) vender cotas a prestacao, sem prejuizo da possibilidade de integralizagado a prazo de
cotas subscritas;
(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e
BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 24



btqgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacées Aplicaveis ao GESTOR

12.2 Em acréscimo as vedagdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

0] conceder crédito sob qualquer modalidade;
(ii) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da classe
de cotas;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipétese de aprovagdao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, realizar operagoes da classe de cotas
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
(v) constituir 6nus reais sobre os imoéveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

(vi) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugao 175;

(vii)  realizar operacdes com acOes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipo6teses de distribuigdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

(viii)  realizar operacbGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegcéo patrimonial e desde que a exposigao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimédnio liquido.

12.2.1 Avedagdo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicao de imdveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

12.3 E vedado ao GESTOR e & Consultoria Especializada o recebimento de qualquer remuneracéo,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisdo ou sugestédo de investimento.
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CAPITULO 13 — DOS FATORES DE RISCO

131 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

* % %
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUIGCAO DO
RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacao”), a parte abaixo nomeada e
devidamente qualificada, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501,
50 andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
("CNPJ") sob n© 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao de Valores
Mobiliarios ("CVM") para operar como administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios,
nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006, aqui representado nos
termos do seu estatuto, doravante denominado (“Administradora” ou “Gestora”), atuando na
qualidade de prestadora de servigos essenciais responsavel, pela administracdo fiduciaria e pela
gestao de carteira (“Prestadora de Servicos Essenciais”), RESOLVE:

(i) Constituir um Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma de condominio fechado, nos
termos do Anexo III da Resolugao da CVM n© 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucao
CVM 175"), denominado RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, bem como sua classe Unica de cotas,
denominada CLASSE UNICA DE COTAS DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo” e “Classe Unica” ou “Classe");

(ii) Aprovar o regulamento do Fundo, o anexo da Classe Unica, que seguem consolidados na
forma de anexo ao presente Instrumento de Constituicdo (“Regulamento”);

(iii) Designar o Sr. GUSTAVO COTTA PIERSANTI, brasileiro, administrador, portador da
carteira de identidade n. 0,20.424.005-5, e inscrito no CPF sob o n.° 016.697.087-56, com
endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n.% 3.477, 12° andar, como diretor da Administradora responsavel pelas operacdes do
Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestao, supervisao e acompanhamento
do Fundo, bem como pela prestacao de informacdes relativas ao Fundo, no ambito das
atribuicdes da Administradora

(iv) Aprovar a primeira emiss3o de cotas da Classe Unica (“Cotas”), no valor inicial de 125.000
(cento e vinte e cinco mil) Cotas, com valor unitario de emissao de R$ 1.000,00 (mil reais),
perfazendo o montanteinicial de R$125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais),
conforme as caracteristicas constantes do Regulamento (“Primeira Emissdo” ou “12
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Emissao”). As Cotas objeto da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica, sob o rito
de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugao CVM n° 160, de 13 de
julhode 2022, umavez que a Classe Unica se enquadra nos requisitos do referido dispositivo
(“Oferta”). Os termos e condigoes da Primeira Emissao e da Oferta sao descritos abaixo:

Regime de Distribuicao e
Rito:

Distribuicdo publica primaria das Cotas do Fundo, a qual serd
realizada no Brasil, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, e estara sujeita ao rito de registro automatico na CVM,
conforme previsto no artigo 26, inciso VI, alinea (b), da Resolugao
CVM 160 e nas demais disposicOes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

Volume Total da Oferta:

O volume total da Oferta é de R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e
cinco milhdes de reais), representado por inicialmente 125.000
(cento e vinte e cinco mil) Cotas (“"Volume Total da Oferta”),
podendo o Volume Total da Oferta ser diminuido em virtude da
Distribuicdao Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Volume Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

Quantidade de Cotas a
serem emitidas:

No minimo, 80.000 (oitenta mil) Cotas e, no maximo, 125.000
(cento e vinte e cinco mil) Cotas, podendo a quantidade inicial ser
diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que observado
o Volume Minimo da Oferta.

Lote Adicional da Oferta:

No ambito da Oferta, nao havera possibilidade de emissao de Cotas
objeto de lote adicional, nostermos do artigo 50 da Resolugao CVM
160

Preco de Emissao

R$ 1.000,00 (mil reais) (“Preco de Emissao”).

Distribuicdo Parcial e
Volume Minimo da Oferta:

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, desde que respeitado o
volume minimo correspondente a 80.000 (oitenta mil) Cotas,
perfazendo o volumeminimo de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes
de reais), considerando o Preco de Emissao (*Volume Minimo da
Oferta” e “Distribuicao Parcial”, respectivamente).

Nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, os Investidores
que desejarem subscrever Cotas no Prazo de Colocacao, poderao
optar por condicionar sua adesao a Oferta a colocacdo (i) do
Volume Total da Oferta; ou (ii) de montante igual ou maior que o
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Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume Total da Oferta.
No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporgao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento, conforme o caso. Tal verificagdo sera realizada apds
0 encerramento da Ultima tranche da Oferta.

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera
cancelada, sendo todos os Documentos de Aceitacao
automaticamente cancelados. Eventuais valores depositados serdo
integralmentedevolvidos aos respectivos Investidores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contadosda comunicagao do cancelamento
da Oferta, do anuncio de retificacdo ou da data de revogacdo de
aceitacao a Oferta, sem qualquer remuneracao oOu COrrecao
monetaria, sem reembolso de eventuais custos incorridos e com
deducao, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou
taxas (incluindo, sem limitacdo, quaisquer tributos sobre
movimentagao financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer
tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota
atualmente equivalente a zero venha ser majorada) (" Critérios de
Restituicdo de Valores”). Na hipotese de restituicdo de quaisquer
valores aos referidos Investidores, estes deverao fornecer recibo
de quitacdo relativo aos valores restituidos.

No caso de captacao abaixo do Volume Total da Oferta, mas acima
do Volume Minimo da Oferta, o Investidor que, no ato de
subscricao, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do
Artigo 74 da Resolugao CVM 160, a que haja distribuicao da
integralidade do Volume Total da Oferta, nao terd o seu
Documento de Aceitagao acatado, e, consequentemente, 0 mesmo
sera cancelado automaticamente. Caso determinado investidor ja
tenha efetivado qualquer pagamento, os valores eventualmente ja
depositados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do Anuincio de Encerramento da Oferta. Nesta hipotese
de restituicao de quaisquer valores aos Investidores estes deverao
fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.
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Nao havera fontesalternativas de captacdo em caso de Distribuigao
Parcial.

Aplicacdao Minima Inicial:

Cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 1
(uma) Cota, equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais), considerando o
Prego de Emissao (“Aplicacdo Minima Inicial”).

Procedimentos para
Subscricao e
Integralizacdo das Cotas:

A subscricao das cotas no ambito da oferta sera efetuada mediante
assinatura do documento de aceitacdo, pelo subscritor e
autenticado pelo Administrador, que especificara as respectivas
condigOes de subscricao e integralizacao das Cotas, por meio do
qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e
compreendeu os termos e clausulas das disposigdes do
Regulamento.

As Cotas deverao ser subscritas pelos Cotistas durante o Prazo de
Colocacao, conforme definido nos documentos da Oferta.

Durante o Prazo de Colocacao, os Investidores, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as
Cotas objeto da Oferta deverao formalizar os Documentos de
Aceitacdo, indicando, dentre outras informacdes a quantidade de
Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicacdo Minima
Inicial), se desejam condicionar sua adesao a Oferta, e apresenta-
lo ao Coordenador Lider. Ainda, o Documento de Aceitagao devera:
(a) conter as condigdes de integralizacdo e subscricao das Cotas;
(b) possibilitar a identificacdo da condicao de Investidor como
Pessoa Vinculada; (c) incluir declaragao assinada pelo subscritor de
haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto e da Lamina;
e (d) que é um Investidor Qualificado, nos termos do Artigo 12 da
Resolucao CVM 30; e (e) nos casos em que haja modificacao de
Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada
e incluir declaragao assinada pelo subscritor de que tem
conhecimento das novas condigoes da Oferta.

Na medida em que o Administrador, conforme instrugdes do
Consultor Especializado, identificar intencdo de investimento nos
ativos descritos no Regulamento e/ou necessidade de recursos
para o pagamento de despesas e encargos do Fundo, o
Administrador realizard uma chamada de capital aos Cotistas
subscritores de Cotas, proporcionais ou ndo, mediante notificacao
simultanea aos Cotistas com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias
Uteis da data do respectivo aporte de capital no Fundo (*Chamada
de Capital”), sendo certo que o referido valor devera ser liquido de
quaisquer impostos, nos termos do suplemento, dos Documentos
de Aceitacao da Oferta.
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As Chamadas de Capital de Cotas poderdo ser realizadas (i) de
forma desproporcional; e (i) a todos os Cotistas do Fundo ou
exclusivamente a determinados Cotistas, a exclusivo critério do
Gestor.

A integralizagao das Cotas, no ambito de cada Chamada de Capital,
sera realizada a vista, em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissao, nos termos dos respectivos Documentos de Aceitacao.

As Cotas serao integralizadas pelo Prego de Emissao, na forma
estabelecida nos respectivos Documentos de Aceitacao e de acordo
com os procedimentos da B3. Cada Investidor devera subscrever e
integralizar, no ambito da Oferta, o montante equivalente, no
minimo, a Aplicacao Minima Inicial por Investidor.

Publico-Alvo da Oferta:

O Fundo é destinado a Investidores Qualificados, assim definidos
no Artigo 12 Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada (" Investidores Qualificados” ou “Investidores”).
No ambito da Oferta, ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por
clubes de investimento constituidos nos termos da Resolucdo da
CVM n© 11,de 18 de novembro de 2020 (“Publico-Alvo da Oferta”).

Pessoas Vinculadas

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um
terco) ao Volume Total da Oferta, nao sera permitida a colocacao
de Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, e os Documentos de Aceitacao firmados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do
Artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excegdes previstas
nos paragrafos do referido artigo.

Em conformidade com o inciso XII do Artigo 2° da Resolugao CVM
n® 35, de 26 de maio de 2021 e do artigo 29, inciso XVI da
Resolucdao CVM 160, serao consideradas Pessoas Vinculadas para
fins da Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou
administradores do Fundo, do Gestor, do Administrador, do
Consultor Especializado ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 20 grau; (ii)
administradores ou controladores, diretos ou indiretos, do
Coordenador Lider, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
20 grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou
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indiretamente, controladoras ou participem do controle societario
do Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider, que desempenhem atividades de
intermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv)
assessores de investimento que prestem servigos ao Coordenador
Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionado a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, ou por pessoas a
elas vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas
Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que
nao sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

A vedacao mencionada no paragrafo anterior ndo se aplica caso,
na auséncia de colocacdo para Pessoas Vinculadas, a demanda
remanescente seja inferior ao Volume Total da Oferta. Nesse caso,
a colocagao das Cotas para Pessoas Vinculadas fica limitada ao
necessario para perfazer o Volume Total da Oferta, desde que
preservada a colocacgao integral junto a pessoas nao vinculadas das
Cotas por elas demandados.

Prazo de Colocacao:

A subscricdo das Cotas devera ser realizada no prazo de colocagao
correspondente a até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“*Anuncio de Inicio”),
sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a
exclusivo critério do Coordenador Lider (conforme abaixo definido),
em conjunto com o Gestor, antes do referido prazo, caso ocorra a
colocacao do Volume Minimo da Oferta (“Prazo de Colocacao”).

Negociacao das Cotas:

As Cotas foram depositadas para (i) distribuicdo no mercado
primario no DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos ("DDA"), e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3").

As Cotas somente poderao ser negociadas no mercado secundario
apo6s a divulgacdo do Anlncio de Encerramento da Oferta e de
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obtida a autorizacdao da B3 para o inicio da negociacao de Cotas da
12 Emissao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Coordenador Lider:

A Oferta sera distribuida pelo Administrador (“Coordenador Lider™).

Demais Termos
Condigoes da Oferta

e

Os demais termos e condigdes da Primeira Emissao e da Oferta
serao descritos nos documentos da Oferta.

Em atencao ao Art.10, II da Resolucao CVM 175, o Prestador de Servigo Essencial declara que
o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislacao vigente.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentacgo aplicavel que o Fundo e a Classe Unica
terao seus niumeros de CNPJ atribuidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios quando de seu
registro na pagina mundial de computadores da mesma. O numero estara disponivel na ficha
de cadastro do Fundo e das Classe Unica disponivel ao publico no sistema SGF da CVM.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagao, vai o presente assinado em 1 (uma)

via.

REINALDO

Rio de Janeiro, 28 de fevereiro de 2024.

Digitally signed by SANDRA IRENE Digitally signed by

SANDRA IRENE ZUNIGA
GARCIA igﬁg!_o[;cz):ségg% o ZUNIGA CAMACHO:0869572288
ADAO:092052267 pate: 2024.03.01 CAMACHO:0862 . . 01
00 12:34:22-03'00° 95722880 12:3437 0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administradora e Gestora
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Regulamento )
RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 -FUNDO

11

RAIZZ DESENVOLVIMENTO || FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“FUNDQO”), regido pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo
Civil), Lei n.® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo Ill da Resolugédo n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comisséo de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucéo 175” e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Prazo de Duracao

O prazo de duragdo do Fundo é de 7 (sete) anos contados da primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado conforme
aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

ADMINISTRADOR 0 n°® 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob

acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006
("ADMINISTRADOR”), responséavel pela administracéo fiduciéria e gestéo da

carteira.
Foro Aplicavel Foro da Cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo.
Encerramento do | 31 de dezembro de cada ano.

Exercicio Social

1.2

Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o niumero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“‘Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagdo da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.3

1.4

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos e publico-alvo; (ii) responsabilidade d os cotistas e regime
de insolvéncia; (iii) condicbes deresgate e amortizagéo de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas
e demais procedimentos aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneracéo dos
prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composicdo e diversificagéo da carteira, bem
como 0s requisitos e critérios correlatos referentes a selecédo e realizacdo de investimentos e
desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, 0 Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme
aplicavel, dispbe, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacao, sobre
as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicao
de cotasem novas emissdes; (ii) bases de célculo e percentuais para calculo da Taxa de Administracéo,
Taxa de Gestdo e Taxa de Performance; e (iii) condicdes de aplicacdo, amortizagdo e resgate.
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Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressoes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no artigo 224 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices néo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacéo, por seus proprios atos e omissdes contrarios
alei, ao Regulamento do FUNDO ou a regulamentacao vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacéo aplicavel.

2.1.1 Na&o obstante as atribui¢des previstas neste Regulamento e na regulamentac¢éo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar 0s atos necessarios a administragdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Na&ao obstante as atribui¢des previstas neste Regulamento e na regulamentacgéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticarosatosnecessarios agestdo dacarteirade ativosdo FUNDO, o que inclui
mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (@) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (C)
Consultoria Especializada; (d) classificacéo de risco por agéncia de classificagdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestédo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servi¢o contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO néo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servico. As atribuicbes e a responsabilidade pela
prestacdo destetipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou aregulamentag&o aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.
2.2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo seréo responsabilizados por prejuizos, danos ou

perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagdo de
suas operagoes.

2.3 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servicos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos ndo altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servi¢os Essenciais e demais prestadores de servi¢o perante 0s
cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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2.4 Os investimentos no FUNDO néo séo garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 -ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1 O FUNDO tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugio 175, e
gquaisquer despesas que ndo constituam encargos correm por conta do Prestador de Servi¢co Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacao vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢cOes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocacdo da assembleia geral de cotistas deve ser feitacom, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinérias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal
informacao.

4.1.2 A instalacdo ocorrera com a presenca de qualquer niumero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéao.

4.1.4 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacdo, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberacfes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberacfes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico
Essencial; (ii) fuséo, incorporacao, cisao, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidagéo do
FUNDO; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opiniao modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberacfes daassembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

4.3 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo 175.
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4.4 Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe

ousubclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 —quanto a assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5-TRIBUTACAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 — foi elaborado com base na legislagio e regulamentacio em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumariao tratamento tributario aplicavelem regra
aos cotistas e ao FUNDO, nédo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacéo especificas, na
forma da legislacéo e regulamentacdo em vigor.

5.2 Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcéo, ha regra de isencdo do IRF, de acordo coma Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solucéo de Consulta — Cositn® 181, expedida pela Coordenacéo
Geral de Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienacao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagéo.

Por fim, nos termos da Lei n° 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou soécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, € de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, 0 FUNDO estara sujeito a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas'.

1 O limite também é aplicavel para cada classe.
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. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cesséo ou alienagao, amortizagcao e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se aincidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacgdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica.Ndo obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficaraisento do IRF e na declaracao de ajuste anual, sobre as
distribuicbes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na
hip6tese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizacdo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantiade que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagcdo superveniente, ocasiao na qual podera
vir aincidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com 0s termos
da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regrageral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributag&o pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicao de
tributacao favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”"), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢gdes para 0s cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas seréo tributados

pelo IRF no momento da amortizagdo de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia

Cobranca do IRF:
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do término do prazo de duragcdo ou da liquidacdo antecipada do
FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em funcgdo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienagbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo na classe de cotas
podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungéo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operacdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliqguota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
seaaliquotade 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagfes com
titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operacdes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estéo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estéo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condicdes fixados
pela CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGACAO DE INFORMACOESE SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas péaginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletrénica as informacGes de envio obrigatério previstas na
regulamentacao aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
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CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

11 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estéo descritas abaixo:

RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., inscrita
no CNPJ 43.870.233/0001-58, com endereco a Rua Antbnio de
Albuguerque, 715, sala 11, Bairro Savassi, em Belo Horizonte/MG.

Fechado.

Determinado, encerrando-se em 7 (sete) anos contados da primeira
integralizacédo de Cotas do Fundo, exceto se de outraformavier a ser
deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.
Subclassificacao “Desenvolvimento”.
Tipo de gestado “Definida”.

Segmento: “Logistica.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagédo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, conforme orientacdo da Consultoria Especializada,
primordialmente, por meio da aquisi¢cdo de empreendimentos imobiliérios
prontos e devidamente construidos ou em desenvolvimento, terrenos ou
iméveis em construcao, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para uso comercial, residencial,
logistico, industrial, centro de distribuicbes e/ou galpdes, para
desenvolvimento, construgcdo e/ou posterior alienagdo, locagéo por meio de
contrato “atipico”, na modalidade “built to suit’ ou “sale and leaseback” na
formado art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados,
sendo certo que a aquisicao dos Ativos Alvo podera ser realizada por meio
de sociedade de propésito especifico (“SPE” e “Ativos Alvo”). O objetivo
da classe de cotas néo representa, sob qualquer hipotese, garantia da
classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto a
seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (pare),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).
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BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira,

com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servicos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordocom o Ato
Declaratorio CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006 (“ESCRITURADOR).

O valor de cada emissdo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢des do Capitulo 4.

Sim, encerrada a Primeira Emiss&o ou da emissao anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissées
das cotas, sem a necessidade de aprovacéo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais).

No caso de emisséo de novas Cotas realizado nos termos do Capital
Autorizado, sera assegurado (i) aos Cotistas o direito de preferéncia para
a subscricdo de novas Cotas no ambito de novas emissdes de Cotas,
sendo certo que, a critério da Consultoria Especializada, conforme
indicado ao ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a possibilidade de
cesséo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas
detentores de Cotas ouaterceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscri¢cdo das sobras do direito de preferéncia,
nos termos e condicBes a serem indicados no ato do ADMINISTRADOR
que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda,
a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de
preferéncia.

No caso de emissédo de novas Cotas aprovadas pela Assembleia Geral
de Cotistas, podera ser assegurado aos atuais Cotistas o direito de
preferéncia, sendo certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a
emissao de novas cotas devera definir a data-base para definicdo de
guais Cotistas terdo o direito de preferéncia

O direito de preferéncia devera ser exercido pelos Cotistas em prazo ndo
inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas,
pelos mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informagdes
relativas ao Fundo, sendo certo que os procedimentos referentes ao
exercicio do direito de preferéncia serdo realizados pelo Escriturador.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagéo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA")
e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) negociagao e liquidagdo
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcao (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a
negociacgao previstas na Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os
titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condicbes previstos neste Anexo. O
ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o
mercado em que as cotas sejam admitidas a negociacgéo,
independentemente de prévia autorizacdo da assembleia geral de
cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcéo
organizado.
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Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados
por meio da B3 seguirdo 0s seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
deformaigualitaria, sem distingéo entre os cotistas, ressalvada a situagao

el ies para prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

pagamentos de rendimentos e

Sloliiiask a0 Ainda, parafins de pagamento de rendimentos e amortizacao, deve ser

observado o intervalo minimo necessario de acordo com o0s
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacéao.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicagcBes e nem realizard resgates e amortiza¢fes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
Feriados prazo de conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicactes e realizara
resgates e amortizacoes.

A integralizagdo, 0 resgate e a amortizacdo de cotas apenas seréo
Integralizac&o das Cotas realizados em moeda corrente nacional.

O GESTOR, emrelagao aestaclasse de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
Adocao de Politica de Voto computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacéo e regulamentacéao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao
valor por ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimonio liquido da classe de
cotas esta negativo:

0] qgualquer pedido de declaragdo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(i) inadimpléncia de obrigacOes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo
FUNDO que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido, naquela data
de referéncia;

(iii) pedido de recuperacao extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimbnio liquido.

2.3 Caso o ADMINISTRADOR verifiqgue queo patriménio liquido da classe de cotas esta negativo, outenha
ciéncia de pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declaracéo judicial de
insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao 175.

2.4 Serdo aplicaveis as disposi¢des da Resolucdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipétese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.
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CAPITULO 3-DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe, conforme orientacdo da Consultoria
Especializada, serédo objeto de prévia avaliagédo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Nomativo
Il da Resolugdo 175. O laudo de avaliacdo dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento
"H" da Resolugéo 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

@ auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagdo de incorporagdes e participacdo
em empreendimentos imobiliarios;

(i) auferir receitas por meio de locacgao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 3.113-10 deste Anexo.

O FUNDO tem o objetivo inicial aplicar seu patrimdnio liquido em novo empreendimento imobiliario a
ser desenvolvido e edificado no municipio de Itajai/SC, em terreno urbano com area georreferenciada
de aproximadamente 45.000mz2, objeto da Matricula n®72.198 do Cartério do 1° Oficio de Itajai — SC,
para edificacdo de galp&o logistico, destinado a locagao e posterior venda (“Projeto”).

A participacéo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara em, no minimo, 67% (sessenta e
sete por cento), por meio da aquisi¢cdo dos Ativos Alvo, somados aos investimentos dos seguintes
ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os
“Ativos”):

(@) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

(i) acOes, debéntures, bdnus de subscrigcdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigdo,
certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FllI; e

(iii) cotas de outros FII.

O FUNDO, conforme orientacdo da Consultoria Especializada, podera adquirir fracéo ou a totalidade
do Projeto a ser investido, inclusive por meio de SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade. Adicionalmente, o0 ADMINISTRADOR
contratard, em nome da Classe, conforme recomendagdo do Consultor Especializado, escritorio de
advocacia para fins de auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no ambito da
aquisicdo do Projeto e dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado utilizados para
aquisicdes imobiliarias

O FUNDO, conforme orientacdo da Consultoria Especializada, podera realizar construgdes, reformas
para conservagdo e/ou manutengéo ou benfeitorias nos Imdveis, incluindo, conforme aplicavel, nos
Imoveis detidos pelo FUNDO por meio de SPE, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagéo.
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

A classe podera, conforme orientagcdo da Consultoria Especializada, adquiririmdveis sobre os quais
tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da classe.

Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados em territorio
brasileiro.

O ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do Consultor Especializado, devera efetuar,
diretamente ou por meio de SPE, investimento de aquisi¢cdo de Ativos Alvo para o desenvolvimento e
construcdo de projetos imobili&rios ou projetos imobiliarios j4 executados ou em desenvolvimento e
construcao, desde gue tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisicio-financeiro das
obras previstas nos respectivos projetos imobhiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica
de Investimentos da classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobilidrios em
construcdo ou reforma, caberd ao ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do Consuitor
Especidizado e, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle
efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimdnio da classe, conforme orientacdo da Consultoria
Especiaizada, poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de
aprovacao prévia por parte da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos
prevista neste Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o
ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operac¢des de securitizagdo por meio de cessédo de
direitos creditorios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locacéo, venda ou
direito real de superficie.

Caso aclasse de cotas invista preponderantemente em valores mobilidrios devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugdo 175.

As disponibilidadesfinanceiras daclasse que, temporariamente, ndo estejamaplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou
por instituicdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN,; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operagdes compromissadas com lastro nos ativosindicados no inciso “i” acima emitidos
por instituicbes financeiras de primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposic¢éo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (v)
cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos Depdsitos Interfinanceiros DI
de um dia, calculada e divulgada pelaB3, no informativo diario disponivel em sua pagina na intemet
(http:/mww.b3.com.br) (“DI’) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras hipotecarias;
(vii) letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobiliarias garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Resolugédo 175, sem necessidade especifica de
diversificacdo de investimentos, sendo que em todos os casos serdo considerados como ativos de
gestédo de liquidez.

A classe nao podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢ao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.
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3.15

3.16

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderao ser alterados por deliberagéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 4 -DAS COTAS

4.1

As cotas da classe correspondem a fragGes ideais de seu patriménio e terdo a formanominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o
resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

@ ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimdnio da classe;

(b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual, relativa
aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
guanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(©) deve exercer 0 seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 5 - DA EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS DE
COTAS

5.1

5.2

5.3

A classe iniciara suas operacdes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), correspondente a 80.000 (oitenta mil) cotas com valor unitario de emisséo
de R$1.000,00 (mil reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR, com vistas a constituicdo da classe,
aprovou a 12 (primeira) emisséo de cotas, em montante e com as demais caracteristicas conforme
previstas no ato conjunto que aprovou a emissdo (“‘Primeira Emissado”).

As cotas seréo subscritas e integralizadas segundo as condi¢8es previstas neste Regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emisséo de
novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nhos documentos da oferta, conforme definidos no art.
2°, inciso V, da Resolugdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

(€)] os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica seréo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que: () a
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5.4

5.5

(i)

(ii)

classe possua, ho minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) 0 cotista pessoa fisica ndo
sejatitulardas cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais datotalidade
das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelaclasse; e (jii) as cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balc&do organizado; e

(b) nos termosdalLein.?9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique recursos em empreendimento imobilidrio 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 da classe, a classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

5.3.2 No ato de subscri¢cdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, ou o documento
de aceitagcdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricdo e integralizacdo das cotas.

Na medida em que o ADMINISTRADOR, conforme instru¢des da Consultoria Especializada, identificar
intencao de investimento nos ativos descritos neste Regulamento e/ou necessidade de recursos para
0 pagamento de despesas e encargos do Fundo, 0o ADMINISTRADOR podera realizar novas emissfes
de cotas, que poderdo ser subscritas para integralizagdo a vista e/ou a prazo, ou, ainda, via Chamada
de Capital, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva emissdo de Cotas, observadas as
condicBes estabelecidas os respectivos boletins de subscricdo e Compromissos de Investimento,
conforme o caso. No ato de subscricao das Cotas e adesédo a Classe, o investidor devera assinar o
respectivo Termo de Adeséo, boletim de subscricdo e Compromisso de Investimento, se houver.

5.4.1 No momento da subscri¢cdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
ADMINISTRADOR, conforme aplicavel, averiguar a adequac¢ao do investidor ao Publico-Alvo
da Classe.

5.4.2 A cadaemissao, a Classe podera, a exclusivo critério do ADMINISTRADOR, cobrar uma taxa
de distribuicdo, a qual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscri¢céo
primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva emisséo

No caso de inadimplemento, a Administradora notificara o Cotista Inadimplente para sanar o
inadimplemento no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Caso o Cotista Inadimplente ndo sane o
inadimplemento dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da notificaco descrita acima,
a Administradora podera tomar quaisquer das seguintes providéncias, em conjunto ou isoladamente:

iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para a
cobranca dos valores correspondentes as Cotas néo integralizadas, acrescidos de: (a) multa ndo-
compensatdria de 2% (dois por cento) sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (uUm por
cento), e (¢) dos custos de tal cobranca;

deduziro valorinadimplido de quaisquer distribuicdes pelo Fundo devidos a esse Cotista Inadimplente,
desde a data em que esse saldo deveria ter sido pago até a data em que ocorrer 0 pagamento integral
desse saldo, sendo certo que eventuais saldos existentes, apds esta deducéo, serdo entregues ao
Cotista Inadimplente;
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(iii)

(iv)

5.6

contrair, em nome do Fundo, empréstimo para sanar o referido inadimplemento e limitado ao valor
inadimplido, direcionando os juros e demais encargos ao Cotista Inadimplente, podendo a
Administradora, em nome do Fundo, dar as Cotas do Cotista Inadimplente em garantiaao empréstimo
(e direcionar os recebiveis oriundos de tais Cotas do Cotista Inadimplente para sanar tal empréstimo),
nas condi¢cbes acordadas entre os Administradora e a instituicdo concedente do empréstimo; e

convocar uma Assembleia Geral de Cotistas, desde que 0 Fundo ndo detenha recursos em caixa
suficientes, com o objetivo de deliberar a proposta de que o saldo nado integralizado pelo Cotista
Inadimplente o seja pelos demais Cotistas, proporcionalmente a participacdo de cada Cotista.

5.5.1 O Cotista Inadimplente tera seus direitos politicos e econdmicos suspensos até o que oconer
primeiro dentre: (i) a data em que for quitada a obrigacdo do Cotista Inadimplente; e (ii) a data
de liquidagao do Fundo.

5.5.2 Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obriga¢des apds a suspensao de seus
direitos, conformeindicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e
patrimoniais, conforme previsto neste Regulamento.

5.5.3 Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pela Administradora ou pelo
Fundo em comrelacéo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverdo ser suportadas por tal
Cotista Inadimplente integralmente, a menos que de outra forma determinado pela
Administradora em sua exclusiva discricionariedade.

5.5.4 Em caso deinadimplénciadecorrente de falha operacional, sera concedido aos Cotistas 0 prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de seu vencimento original para a realizag&o do
pagamento daintegralizacdo de Cotas sem aincidéncia de qualguer penalidade, multaoumora.

5.5.5 Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢cBes de integralizagdo constantes dos
documentos de subscricdo do Fundo, independentemente de notificacdo judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos nos respectivos documentos de subscri¢do das Cotas.

As Chamadas de Capital para integralizacdes de Cotas ocorrerdo no momento e hos montantes
determinados pelo ADMINISTRADOR, conforme instru¢gdes da Consultoria Especializada, nos termos
deste Regulamento, dos boletins de subscricdo ou documento de aceitacdo da oferta, caso ndo haja
boletim de subscri¢cao, nos termos da regulamentagdo da CVM aplicavel, e nos Compromissos de
Investimento firmados pelos Cotistas.

5.6.1 Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagcao, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequerntes;
ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

5.6.2 As despesas incorridas na estruturacdo, distribuicdo e registro das ofertas priméarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderéo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos daregulamentacao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacéo de cada emissdo subsequente de cotas da classe.

5.6.3 Os Documentosda Ofertapodempoderdo preverapossibilidade de subscri¢éo parcial de cotas
das emissdes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposicdes
da Resolugdo CVM 160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:
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5.7

5.8

0] a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execucdo da politica de investimentos do FUNDO; e

(i) 0o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicacdes da carteira.

Apods a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovagao da assembleia especial de cotistas, semlimitacdo de valor; ou mediante simples deliberagéo
do ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissao de cotas.

No caso de alienacdo voluntéria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, atransferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
gualificagdo do cessionario, bem como o prego, condi¢cdes de pagamento e demais condicdes.

5.8.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolucdo 175 e alteracBes posteriores e demais regulamentacfes especificas.

5.8.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas, ressalvadas
as hipoteses previstas neste Anexo.

CAPITULO 6 — RESGATE, AMORTIZACAO EPROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

N&o havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagao total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

As Cotas poderao ser amortizadas, a critério da Consultoria Especializada, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cotarepresenta relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos, sendo certo que a Consultoria Especializada podera orientar o Administrador a
reinvestir os recursos decorrentes do desinvestimento do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis.

Fardo jus aquaisquer valores devidos a Cotistas nostermos deste Regulamento, incluindo decorrentes
de distribuicdes de rendimentos, os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Uil
imediatamente anterior a respectiva data de pagamento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador.

Caso a classe efetue amortizagao de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisi¢céo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovagao
terao o valor integral da amortizagao sujeito a tributagéo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugéo ou liquidagao da classe, o patrimbnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.5.1 Na hipotese de liquidagéo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagcdo da classe.
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6.5.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentacgao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos ndo contabilizados.

6.5.3 Apo0s a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 7 - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagao aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuicao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 14° (décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia’ e “Data de Distribui¢ao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuigao, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serao, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuigio aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados
a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuigdo aos
cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagéo dos cotistas; (ii) de liquidagao da classe, nos termos
do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido percentual minimo.

Farao jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

7.5.1 Para supririnadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderao ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste artigo.
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7.5.2 Para a constituigdo ou recomposigao da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengdo
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 8 — DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Administracdo

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limita¢cdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administracdo da classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragao de seus proprios negocios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condigbes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imdveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para, conforme orientacdo da Consultoria Especializada:

0] realizar todas as operagdes e praticar todos 0s atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimdnio da classe de cotas;

(i) abrir e movimentar contas bancérias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele
() solicitar, se for o caso, a admissdo a negocia¢éo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte gera
da Resolugéo 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sao outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adeséo a este
regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por
sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condicdes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposicoes relativas
a politica de investimento.
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8.6 Para o exercicio de suas atribuicdes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da classe:?

8.6.1

0] distribuicdo de cotas;
(i) Consultoria Especializada;
(i) formador de mercado para as cotas da classe.

A contratagdo do ADMINISTRADOR, GESTOR, Consultoria Especializada ou partes
relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovacdo da assembleia de cotistas.]

8.7 Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:

0] departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(i) escrituracdo de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
ADMINISTRADOR ser o Unico prestador de servicos essenciais.

8.8 O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da
contratagdo de prestadores de servigos:

8.8.1

8.8.2

8.8.3

(@ departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragcao dos imoéveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

E dispensada a contratac&o do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrim6nio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 sao obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores
mobiliarios.

Obrigacdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

2 Manter a clausula apenas se o gestor nao for prestador de servico essencial
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8.9 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR, conforme orientacdo da Consultoria Especialziada:

@0

(i)

(iii)

(iv)
v)

(vi)

Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbacdo, no cartdrio de registro de imodveis, das restricbes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(@ nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADOR,;

(© ndo compdemalista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem serdados em garantia de débito de operagéo do ADMINISTRADOR;

(e) nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR;
por mais privilegiados que possam ser; e

) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

@ a documentacdo relativa aos imoveis e as operagdes do FUNDO; e

(b) os relatdrios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resoluc&o
175, quando for o caso;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacdo de informacdes

8.10 O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias exigidas pela
Resolucao 175.

8.11 Parafins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrdbnico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.
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8.12

8.13

8.11.1 Oenviodeinformacdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidadedecorrente da falha de comunicagdo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR e da Consultoria Especializada

8.14

8.15

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de rentnciaou destituicao por deliberagdo da
assembleia de cotistas.

Na hipotese de rentncia,o0 ADMINISTRADOR ficaobrigado a permanecer no exercicio de suas funcdes
até a averbacao, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

8.15.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao da assembleia de cotistas prevista no item 8.158-7 acima, caso o administrador
ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

8.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.158.7 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar
a liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renlncia, da
destituicdo ou da liquidacéo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidacéo.

8.15.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicacéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituic&o para processar a liquidagdo do FUNDO.

8.15.4 Nas hipoéteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbagao, no Cartério de Registro de Imoveis,
da sucessao da propriedade fiduciéria dos bens imoveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.15.5 A sucesséo da propriedade fiduciaria de bem imévelintegrante de patrimdnio da classe ndo
constitui transferéncia de propriedade.

8.15.6 A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicdo da Consultoria Especializada
com ou sem Justa Causa (conforme abaixo definido). Nas hipoteses de destituicdo sem Justa
Causa da Consultoria Especializada, aplicar-se-a o seguinte: (conforme abaixo definido) sera
devido a Consultoria Especializada, o valor equivalente a: (i) 100% (cem por cento) do saldo da
remuneragdo a que a Consultoria Especializada teria direito pelo periodo remanescente do
Contrato de Consultoria Imobiliaria, calculado com base na média das parcelas da Taxa de
Administragdo pagas pelo Fundo a Consultoria Especializada, nos 12 (doze) meses anteriores
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Gestao

8.16

8.17

a rescisao, e (i) 100% (cem por cento) da Taxa de Desinvestimento devida & Consultoria
Especializada nos termos do presente Regulamento. Caso a rescisdo ocorra antes mesmo do
célculo de 12 (doze) meses de remuneracgado atitulo de Taxa de Administragédo, amulta prevista
no item (i) acima sera calculada com base na remuneragéo média paga pelo Fundo durante os
meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobiliaria (“Taxa de Administragéo
Extraordinaria”).

8.15.7 A Taxa de Administra¢do Extraordinaria sera abatida da parcela da Taxa de Administracdo que
venha a ser atribuida ao Administrador, ao novo gestor e/ou novo consultor imobiliario que
venha a ser indicado em substituicdo da Consultoria Especializada (“Nova Taxa”). Sendo que,
caso a Nova Taxa ndo seja suficiente para o pagamento imediato da Taxa de Administracéo
Extraordinaria, a Taxa de Administracdo devera ser aumentada de maneira excepcional para
permitir o pagamento imediato da Taxa de Administracdo Extraordinaria.

8.15.8 No caso de destituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa, este deixara de fazer
jus a sua remuneracdo imediatamente apo6s a deliberacdo da Assembleia Geral do Fundo,
exceto: (i) pela remuneragéo de todas e quaisquer taxas acumuladas que ainda n&o tenham
sido pagas a Consultoria Especializada até a data da deliberagdo sobre a destituicao; e (ii) pela
Taxa de Desinvestimento, sendo que referida remuneracéo devera deve ser paga no prazo de
até 30 (trinta) dias contados da data da deliberagcdo da Assembleia Geral do Fundo.

8.15.9 De forma a determinar o valor da Taxa de Desinvestimento devida a Consultoria Especializada
em caso de destitui¢do, seja com ou sem Justa Causa, ou renincia motivada d a Consultoria
Especiaizada, o Administrador devera promover avaliacdo do valor de mercado dos ativos do
Fundo e calcular a Taxa de Desinvestimento que seria devida caso o ativo fosse alienado
naquele valor, conforme metodologia prevista neste Regulamento.

8.15.108.6.4. Caso o valor apresentado demonstre que o Retorno Preferencial foi atingido, a
Consultoria Especializada fara jus ao recebimento da Taxa de Desinvestimento no prazo de até
30 dias contados da data de sua destituicdo e/ou rendncia, conforme o caso.

8.15.11Parafins dessaclausula, Justa Causa significa a pratica ou constatacao de atos, omissées ou
situagdes, por parte da Consultoria Especializada, com comprovada méa-fé, dolo ou desvio de
condutae/ou funcéo no desempenho de suas respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento
de obrigacBes nos termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliaria, ou da
legislacéo e regulamentacéo aplicaveis da CVM, exceto nos casos em que tal descumprimento
tenha sido sanado pelo Consultor Imobiliario, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da
data do recebimento de notificacdo a respeito do descumprimento.

O GESTOR, observadas as disposicOes previstas na regulamentagao e autorregulacéo aplicaveis e as
limitagcOes legais e as previstas na regulamentacgdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

Compete ao GESTOR negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociacéo de Ativos, qualquer gue seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada
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8.18 A Consultora Especializada foi contratada pelo ADMINISTRADOR para que preste 0s seguintes
servicos (“Consultoria Especializada”):

8.18.1

8.18.2

BTG Pactual

@0

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

assessorar o Fundo, a Classe, o ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas
aos investimentos nos Ativos, incluindo a analise, sele¢&o e avaliacéo de propostas de
Ativos Imobiliarios para integrarem a Carteira do Fundo, bem como andlise, selecéo e
avaliacao de oportunidades de alienagéo ou locagao dos Imdveis, seja diretamente ou
através de terceiros contratados;

auxiliar o ADMINISTRADOR no controle, supervisdo e/ou exercicio das atividades
inerentes a administracéo dos Ativos e dos Imdveis, incluindo, mas néo se limitando, a
fiscalizac&o dos servicos eventualmente prestados por terceiros, como a ad ministragéo
(i) das locacdes ou arrendamentos dos Imdveis, e (ii) de quaisquer direitos reais sobre
os respectivos Iméveis, que eventualmentevenham aser co ntratados na forma prevista
neste Regulamento;

auxiliar o ADMINISTRADOR no relacionamento com os locatarios dos Imdveis,
acompanhar e avaliar eventuais oportunidades nessas relagdes, bem como discutir
propostas de locagdo dos Im6veis com as empresas contratadas para prestarem 0s
servicos de administracdo das locagbes ou arrendamentos dos Imodveis integrantes,
direta ou indiretamente, do Patrimdnio do Fundo;

auxiliaro ADMINISTRADOR no exercicio de voto nas reunides e assembleias envolvam
assuntos inerentes aos Ativos;

acompanhar e monitorar investimentos nos Ativos, auxiliando o ADMINISTRADOR na
(a) recomendacao, supervisado e gestdo de implementagdo de melhorias, benfeitorias,
manutencdes corretivas, substituicdo de componentes de maquinas e equipamentos,
servicos complementares, reformas ou edificag¢fes, incluindo os parametros técnicos,
orientacdo técnica e suporte operacional para a realizacao de tais modificacdes,
adaptac0es e servicos, (b) obtencédo e analise de propostas e orgamentos de empresas
especializadas a serem eventualmente contratadas pelo Fundo, as expensas do Fundo,
para a realizacao de tais obras ou prestacfes de servicos, e () assessoramento na
contratacdo destas empresas especializadas visando a manutencgado do valor dos Ativos
Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo;

recomendar ao ADMINISTRADOR a indicacdo dos administradores das sociedades
gue venham a compor os Ativos, sempre que o Fundo tiver o direito de fazer tal
indicacao; e

auxiliar o Administrador na elaboracado de todo e qualquer relatério periédico do Fundo.
Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos uma
remuneragdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacéo de Servicos a ser firmado entre
as partes, remuneracao esta devida a partir da data de sua efetiva contratacéo e enquanto esta
vigorar.

A Consultoria Especializada exercera as suas funcdes como consultora do FUNDO, em
colaboracdo com o ADMINISTRADOR nos termos do contrato de consultoria e deste
Regulamento. Apos a habilitacdo da Consultoria Especializada e/ou alguma de sua parte
relacionada, como gestor de recursos pela CVM, a Consultoria Especializada podera optar por
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passar a exercer as suas fungdes como gestor de recursos do Fundo, assumindo a condi¢éo
de GESTOR, sem alteracdo da remuneracdo pactuada no contrato de consultoria e neste
Regulamento.

8.18.3 Desde que ndo haja aumento de encargos, bem como alteragdes de direitos dos Cotistas, a
troca da funcédo da Consultoria Especializada nos termos referidos acima sera implementada
pelo ADMINISTRADOR de forma automética, tdo logo seja requisitado pela Consultoria
Especializada, desde que a CVM ja tenha concedido a habilitagdo de gestor de recursos para
a Consultoria Especializada e/ou sua parte relacionada, sem necessidade de aprovacéo em
Assembleia Geral de Cotistas, quando (i) o ADMINISTRADOR informara os Cotistas, por meio
de comunicado ao mercado, sobre tal fato, e (ii) este Regulamento sera aditado por ato Unico
do ADMINISTRADOR, de forma a refletir eventuais ajustes de redacdo que se facam
necessarios para contemplar a nova natureza da relagdo contratual da Consultoria
Especializada para com o Fundo (como gestor e ndo mais consultora).

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRAGCAO, DISTRIBUICAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracao

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos, incluindo os servigos da Consultoria Especializada,
uma taxa de administragdo (“Taxa de Administracdo”) equivalente a até 1,23% ao ano, a razéo de
1/12 (um doze avos), dos quais 0,23% consistem na remuneragdo do Administrador e 1%
correspondem a remuneragéo da Consultoria Especializada. Caso a Consultoria Especializada venha
a se tornar gestor de recursos habilitado pela CVM, a remuneracédo da Consultoria Especializada sera
alterada automaticamente para uma taxa de gestdo. A Taxa de Administracdo se dara mediante a
aplicacéao o percentual indicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido da classe de cotas do
FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenhamintegrado ou passado aintegrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas do FUNDO, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento da classe de cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”),
observado o valorminimo mensalde R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela
variac&o positiva do IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
IBGE, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as
cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacéo em mercado de bolsa
ou de balcéo, sera acrescentada a Taxa de Administracdo o montante equivalente a 0.05% ao ano
(cinco centésimos por cento) ao ano, arazdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre aBase de Célculo
da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagao positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM.

9.1.1 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o &°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo.
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9.1.3

A remuneracdo da Consultoria Especializada serd aplicada (a.1) sobre o valor contabil do
patrimdnio liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emisséo
do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remunerag¢do. A remuneracdo da Consultoria
Especializada, na prestacdo dos servigos de consultoria imobiliaria, esté limitada a 10% (dez
por cento) do valor das receitas totais pelo fundo em cada exercicio social.

Taxa de Desinvestimento e Desenvolvimento

A Consultoria Especializada fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Desinvestimento”), e a
uma taxa de desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento") a serem controladas pela Consultoria
Especializada.

9.2
9.2.1
9.2.2
9.2.3
BTG Pactual

A Taxa de Desenvolvimento serd devida mensalmente paraa ConsultoriaEspecializada, e sera
equivalente a 3% (trés por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um
dos Imoveis e/ou Ativos, ou investidos na SPE, que venham a compor, direta ou indiretamente,
o Patrimdnio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores
efetivamente desembolsados pelo Fundo como Capex.

Sem prejuizo a Taxa de Administracdo e das demais taxas indicadas no Regulamento, a
Consultoria Especializada fara jus a uma Taxa de Desinvestimento, correspondente a (i)20%
(vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre os pagamentos realizados aos
Cotistas, seja a titulos de distribuicdo de rendimentos, amortizacGes, resgate de Cotas e/ou
qualquer outro valor entre aos Cotistas pelo Fundo (“Pagamentos”), atualizadas pelo Retomo
Preferencial desde a data dos respectivos pagamentos; deduzido o Capital e Custos Alocaveis
pelo Fundo para aquisi¢do e desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios atualizado pelo Retomo
Preferencial desde adata os respectivos desembolsos, observado: (i) que ndo serd devida Taxa
de Desinvestimento & Consultoria Especializada, caso as Distribuicbes ndo representem
montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicéo e
desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios acrescido do Retorno Preferencial, (i) os
procedimentos de calculo e distribuicdo previstos abaixo; e (iii) o valor da Taxa de
Desinvestimento esta limitado ao montante de até 5,5% (cinco e meio) por cento do valor bruto
de venda dos Imoveis.

As DistribuicBes relativas as Cotas feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

I. Retorno do Capital, Capex e Encargos Alocaveis ajustados pelo Retorno Preferencial : Caso
os Pagamentos decorrentes dos Ativos sejam inferiores a soma dos seguintes valores,
ajustados pelo Retorno Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula acima: a) valor do
Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisi¢do das SPEs ou dos Ativos adquiridos
pelas SPEs; b) Capex dos Ativos Imobiliarios em questao; e, c) Encargos Alocaveis dos Ativos
Imobiliarios em questdo (estasoma de “(a)’ a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista tera
direito a receber todos os recursos das Distribuicdes decorrentes dos Ativos Imobiliarios.

Il. Taxa de Desinvestimento: Caso 0s desinvestimentos em Ativos sejam superiores ao valor
apurado no item | acima, na data da Distribuicéo, a Consultoria Especialziada fara jus a Taxa
de Desinvestimento. Neste caso, o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos Alocaveis,
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9.2.4

9.2.5

acrescido de 80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos.

A Taxa de Desinvestimento sera paga a Consultoria Especializada simultaneamente a cada
Pagamento que envolvavalores oriundos da venda de um Ativo Imobiliario. Caso os Cotistas,
reunidos em Assembleia Geral decidam pelo reinvestimento de qualquer desinvestimento
realizado pelo Fundo, a Consultoria Especializada faré jus a Taxa de Desinvestimento, sendo
gue em seu célculo os valores eventualmente reinvestidos pelo Fundo deverdo ser somados
aos pagamentos.

Para fins dessa clausula, Retorno Preferencial significa o retorno preferencial alvo do Fundo,
correspondente a variagcdo do IPCA acrescida de 8,5% (oito e meio por cento) ao ano sobre o
Capital e Custos Alocaveis, desde a data de seu efetivo desembolso. Capex significam as
Despesas relativas a aprovacoes e licenciamento, ao desenvolvimento dos projetos (seja de
arquitetura como demais disciplinas), a aquisicdo de terreno, aquisicdo de cotas ou acgdes
representativas do capital social de SPEs, aportes a qualquer titulos em SPEs nas quais 0
Fundo tenha participacéo (incluindo AFACs e aumentos de capital); construcéo ou reforma
substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como
Despesas Extraordinarias) de empreendimentos imobiliarios nos Iméveis detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo (incluindo empreendimentos detidos por SPEs nas quais o Fundo
tenha participacdo) e compreendemtodas as despesas relativas ao projeto, e construgdo ou
reforma substancial dos pertinentes empreendimentos imobiliarios, inclusive eventuais tributos
relativos ao desenvolvimento dos projetos, aprovacgdes e licenciamento, aquisi¢do de terreno,
aquisicdo de cotas ou a¢des representativas do capital social de SPES, construcéo e reforma
substancial, tais como contrapartidas, emolumentos, taxas de emissdo de alvaras e
aprovacoes, inclusive, mas ndo limitado a Habite-se e autos de vistoria de corpos de bombeiros,
INSS e ISS daobrae os custos efetivos de construgéo e ref orma substancial, diretos e indiretos,
englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas e assessores
envolvidos em cada projeto.

Taxa de Distribuicao

9.3 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de
cotas da classe sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.4 N&o serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso:. Ndo obstante, a cada nova emisséo
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.5 A cobranga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

% O regulamento pode estabelecer uma taxa de ingresso
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CAPITULO 10 —ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteragdes posteriores e,
privativamente, sobre:

(@)
(b)
(©)

(d)

(€)
(f)
@)
(h)
()

0)

(k)

()

(m)
(n)

demonstrac8es contabeis
substituicdo do ADMINISTRADOR;

emissao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe!

fusdo, incorporacdo, cisao, total ou parcial, transformacéo ou liquidagdo da
classe;

alteracdo do presente anexo;

plano de resolucéo do patriménio liquido negativo;

pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;
alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociagao;

apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo
de cotas;

eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneragdo, se houver, e aprovacgédo do valor maximo das despesas que
poderdo serincorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovacéo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do 8§1°doart. 27,do art. 31 edoinciso IV do art. 32, do Anexo Normativo lll da
Resolucdo 175;

alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de
Gestéo;

substituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa; e

substituicdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa.

10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(@)

no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

4 No caso de a classe ter capital autorizado
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10.3

10.4

10.5

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas.

A convocacao referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposigdes:

(@) da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocacao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagao da
assembleia; e

(©) 0 aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da
assembleia.

10.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

10.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo

10.5.3 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, namesma data da convocagao, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

0] em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagédo da
assembleia;
(i) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico

disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(i) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociacéo.

10.5.5 Por ocasiao da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.
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10.6

10.7

10.5.6 O pedido de que tratao item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

10.5.7 Para fins das convocacdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagao da assembileia.

Todas as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cotaum voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“‘Maioria Simples”).

10.6.1 Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberacdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1,
acima.

10.6.2 A deliberagao sobre a substituigdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa, dependerdo
de aprovagao de 80% (oitenta por cento)dos Cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral
de Cotistas.

10.6.3 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocacao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quorum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

10.7.1 O pedido de representagéo devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exerciciodo voto pedido; (b) facultar ao cotistao exercicio de voto contrario, por meio damesma
procuracéo, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

10.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragao aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (j)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

10.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuracao, conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitagao

10.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.
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10.8

10.9

10.10

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstragées contabeis que ndo contiverem opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberacdes privativas de assembleia de cotistas poderao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagodes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

11.1  Aclasse poderateraté 01 (um)representante de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazo de mandato de 01 (um) ano, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUND O, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175.

11.2 Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

0] seja cotista da classe de cotas;

(i) ndo exerca cargo ou funcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualquer natureza;

(iii) nao exerca cargo ou funcdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V) nado esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) nao estejaimpedido porlei outer sido condenadopor crime falimentar, de prevaricacéo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitacdo
temporéria aplicada pela CVM.

11.3 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

11.4 Aceleigdodos representantes de cotistas pode seraprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

11.5 A fungdo de representante dos cotistas € indelegavel.
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11.6

1.7

11.8

11.9

11.10

1.1

11.12

11.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragao dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo lll da Resolugéo 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugao 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposigao dos
representantes 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
art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informagoes,
desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

Os pareceres € opinides dos representantes de cotistas deverao 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 art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175 e,
tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a
divulgacao nos termos do art. 61 da parte geral da Resolugéo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo lI
da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacéo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informagéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPIiTULO 12 - DAS VEDAGOES

Vedacdes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar 0s seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;
(i) contrair ou efetuar empréstimos, ;
(iii) vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagao a prazo de
cotas subscritas;
(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e
BTG Pactual
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(vi)

praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacdes Aplicaveis ao GESTOR

Em acréscimo as vedagdes previstasno item12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestarfianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipdtese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas
guando caracterizada situacado de conflito de interesses entre:

@ a classe de cotas e o0 ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacéo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimbnio da classe;

(©) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

realizar opera¢gdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo lll da Resolucéo 175;

realizar operacdes com acles e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cGes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversado de debéntures em ac¢des, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
€ expressa autorizagdo; e

realizar operagBGes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente parafins de prote¢&o patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido.

12.2.1 Avedacdo previstano item(v) acimando impede aaquisi¢cdo deimdveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

E vedado ao GESTOR e a Consultoria Especializada o recebimento de qualquer remunerago,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisdo ou sugestdo de investimento.

12.2
0]
(i)
(iii)
(iv)
(v)
(vi)
(vii)
(vii)

12.3
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CAPITULO 13 - DOS FATORES DE RISCO

13.1 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

* k%
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INSTRUMENTO DE ALTERACAO DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular, as partes abaixo homeadas e devidamente qualificadas, a saber
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ") sob n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para operar como
administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n©
8.695, de 20 de marco de 2006, aqui representado nos termos do seu estatuto, doravante
denominado (“Administradora” ou “Gestora”), atuando na qualidade de prestadora de servigos
essenciais responsavel, pela administragdo fiducidria e pela gestdo de carteira (“Prestadora de
Servicos Essenciais”), na qualidade de, respectivamente, administrador e gestor do RAIZZ
DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA , inscrito no CNPJ n.° 54.134.474/0001-55, considerando
que ainda nao foram subscritas cotas da 12 (primeira) emissao da classe Unica do Fundo (“Classe”
e “Cotas”, respectivamente), de forma a atender a exigéncias formuladas pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo (“B3"”) no ambito do processo de deposito das Cotas junto a B3:

(i) retificar a os itens de “Volume Total da Oferta, “Preco de Emissao” e “Negociagao
das Cotas” previstos no “Instrumento Particular de Deliberacao Conjunta de
Constituicdo do Raizz Desenvolvimento II Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada’, celebrado pelos Prestadores de Servicos Essenciais em
29 de fevereiro de 2024 (“Instrumento de Constituicao”), de modo que o referido
item passara a vigorar com a seguinte nova redagao:

Volume Total da Oferta:

O volume total da Oferta é de R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e
cinco milhdes de reais), representado por inicialmente 125.000
(cento e vinte e cinco mil) Cotas (“Volume Total da Oferta”),
podendo o Volume Total da Oferta ser diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Volume Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).
Ainda, a Oferta nao contara com taxa de distribuicdo primaria.

Preco de Emissao

R$ 1.000,00 (mil reais) ("Preco de Emissdo”). Ainda, a Oferta nao
contard com taxa de distribuicdo primaria. O Custo Unitario de
Distribuicdo estd contemplado no Preco de Emissao.
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Negociacao das Cotas:

As cotas poderdo ser admitidas (i) distribuicdo e liquidacao no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
("DDA") e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacao e
liqguidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3").

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario
na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do anlncio de encerramento e da
obtencao de autorizacao enviada pela B3

Adicionalmente, resolvem ainda ratificar os demais termos e condigdes previstos no Instrumento

de Constituigao.

(if) alterar o regulamento do Fundo (“Regulamento”), de forma a atender a exigéncias
formuladas pela B3 no ambito do processo de depdsito das Cotas junto a B3, que passa
a vigorar com a redagao constante do Anexo A ao presente instrumento:

Em atencdo ao Art.10, II da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos Essenciais declaram
que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagao vigente.

O presente instrumento e o Regulamento estao dispensados de registro em cartorio de registro
de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei n.© 13.874, de 20 de setembro
de 2019, conforme alterada, sendo devidamente registrados junto a CVM.

Estando assim firmado este instrumento, vai o presente assinado em 1 (uma) via.

Rio de Janeiro, 11 de marco de 2024.

SANDRA Digitally signed by REINALDQ Digitally signed by
EINALDO GARCIA
IRENE ZUNIGA cavacoossossaoss GARCIA  ADAO092082267
: . 00
CAMACHO:08 gate: 5340311 ADAO:0920 003,11
695722880 17:43:02 -03'00' 5226700 17:43:20 -03'00"

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administradora
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RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

11 RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“FUNDQ”), inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n°
54.134.474/0001-55, regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo
Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo
Normativo Il da Resolugéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugéo 175” e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe unica.
O prazo de duragdo do Fundo é de 7 (sete) anos contados da primeira

Prazo de Duragéo integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado conforme
aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas.
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob

ADMINISTRADOR o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“ADMINISTRADOR"), responsavel pela administragdo fiduciaria e gestdo da
carteira.

Foro Aplicavel Foro da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Encerramento do | 31 de dezembro de cada ano.

Exercicio Social

1.2

Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“Regulamento”, “Parte Geral’, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.3

14

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacao dos demais prestadores de servigos e publico-alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime
de insolvéncia; (iii) condicbes de resgate e amortizagao de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas
e demais procedimentos aplicaveis as manifestacbes de vontade dos cotistas; (v) remuneragédo dos
prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composigéo e diversificagdo da carteira, bem
como os requisitos e critérios correlatos referentes a selegdo e realizagdo de investimentos e
desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme
aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao, sobre
as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigao
de cotas em novas emissdes; (ii) bases de célculo e percentuais para calculo da Taxa de Administragéo,
Taxa de Gestao e Taxa de Performance; e (iii) condi¢cdes de aplicacdo, amortizagdo e resgate.
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1.5 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagao, por seus préprios atos e omissdes contrarios
a lei, ao Regulamento do FUNDO ou a regulamentagéo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentagao aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribuigdes previstas neste Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administracdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custédia; e, eventualmente, (e) outros servigcos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuigbes previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediacao de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuigdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificagao de risco por agéncia de classificagdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO n&o se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizagao de tal servigo. As atribuicdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigco ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacéo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentacéo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizagao de
suas operagoes.

23 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos nido altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigco perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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24 Os investimentos no FUNDO nao sado garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

31 O FUNDO tera encargos que Ihe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugao 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas € responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢cdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

411 A convocagdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal
informagao.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenga de qualquer numero de cotistas.
4.1.3 A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéao.

4.1.4 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberagcbes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicido de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporagao, cisdo, total ou parcial, a transformacgéo ou a liquidagéo do
FUNDO; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdao tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opiniao modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nao seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberagbes da assembleia geral de cotistas poderédo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

4.3 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos

previstos na Resolugao 175.
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4.4 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 —quanto & assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - TRIBUTAGAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 — foi elaborado com base na legislagdo e regulamentacéo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na
forma da legislagdo e regulamentagcao em vigor.

5.2 Ha excec¢des (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributacao aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagado exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isencao do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solucao de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenacgao
Geral de Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienagao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser proporcionalmente
compensado com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagao.

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas emitidas
pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas'.

* O limite também ¢ aplicavel para cada classe.
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. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagao, amortizagdo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica.Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as
distribuicbes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na
hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas
cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributagado sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos
da legislagao que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de
tributacéo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serao isentos de tributagédo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condigdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serao tributados
pelo IRF no momento da amortizagao de rendimentos das cotas, da
alienacgao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia

Cobranga do IRF:
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do término do prazo de duragdo ou da liquidagao antecipada do
FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienagbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n°® 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagées feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
nao esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operagbes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagbes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagbes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados
pela CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

CAPITULO 6 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrdnica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacéo aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
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Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO est&o descritas abaixo:
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RAIZZ PROPERTIES DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., inscrita
no CNPJ 43.870.233/0001-58, com endereco a Rua Antdnio de
Albuquerque, 715, sala 11, Bairro Savassi, em Belo Horizonte/MG.

Fechado.

Determinado, encerrando-se em 7 (sete) anos contados da primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo, exceto se de outra forma vier a ser
deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.
Subclassificagao “Desenvolvimento”.
Tipo de gestéo “Definida”.

Segmento: “Logistica.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, conforme orientagdo da Consultoria  Especializada,
primordialmente, por meio da aquisicao de empreendimentos imobiliarios
prontos e devidamente construidos ou em desenvolvimento, terrenos ou
imoveis em construcdo, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para uso comercial, residencial,
logistico, industrial, centro de distribuicbes e/ou galpbes, para
desenvolvimento, construgao e/ou posterior alienagao, locagcao por meio de
contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na
forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados,
sendo certo que a aquisigado dos Ativos Alvo podera ser realizada por meio
de sociedade de proposito especifico (“SPE” e “Ativos Alvo”). O objetivo
da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipotese, garantia da
classe ou de seus Prestadores de Servigcos Essenciais quanto a
segurancga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratorio n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).
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BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de margo de 2006 (‘ESCRITURADOR”).

O valor de cada emissao de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuigcdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas, conforme disposi¢cdes do Capitulo 4.

Sim, encerrada a Primeira Emissao ou da emissao anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissoes
das cotas, sem a necessidade de aprovagcdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais).

No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do Capital
Autorizado, sera assegurado (i) aos Cotistas o direito de preferéncia para
a subscricdo de novas Cotas no ambito de novas emissdes de Cotas,
sendo certo que, a critério da Consultoria Especializada, conforme
indicado ao ADMINISTRADOR, podera ou nao haver a possibilidade de
cessao do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas
detentores de Cotas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscrigdo das sobras do direito de preferéncia,
nos termos e condi¢des a serem indicados no ato do ADMINISTRADOR
que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda,
a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de
preferéncia.

No caso de emissdo de novas Cotas aprovadas pela Assembleia Geral
de Cotistas, podera ser assegurado aos atuais Cotistas o direito de
preferéncia, sendo certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a
emissdo de novas cotas devera definir a data-base para definigdo de
quais Cotistas teréo o direito de preferéncia

O direito de preferéncia devera ser exercido pelos Cotistas em prazo nao
inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas,
pelos mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informacdes
relativas ao Fundo, sendo certo que os procedimentos referentes ao
exercicio do direito de preferéncia serao realizados pelo Escriturador.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”)
e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) negociagao e liquidagao
no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa
Balcao (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a
negociacgao previstas na Resolugdo CVM n°® 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolu¢do CVM 160”). Na data definida no
formulario de liberagcéo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do
anuncio de encerramento e da obtencao de autorizagao enviada pela B3,
os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario. O
ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o
mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagao,
independentemente de prévia autorizagdo da assembleia geral de
cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado.
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Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizagao

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingao entre os cotistas, ressalvada a situagao
prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagédo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagao.

Dia Util

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Integralizagao das Cotas

A integralizagdo, o resgate e a amortizagcdo de cotas apenas serdo
realizados em moeda corrente nacional.

Adocao de Politica de Voto

O GESTOR, em relagao a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagao e regulamentagao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao

valor por ele detido.

22 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patrimdnio liquido da classe de

cotas esta negativo:

0] qualquer pedido de declaragéao judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(ii) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo
FUNDO que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido, naquela data

de referéncia;

(iii) pedido de recuperagéo extrajudicial, de recuperagao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido.

2.3 Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimdnio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declaragao judicial de
insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao 175.

24 Serdo aplicaveis as disposi¢cdes da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipétese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO 3 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

31 Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe, conforme orientagdo da Consultoria
Especializada, seréo objeto de prévia avaliagdo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo
Il da Resolugao 175. O laudo de avaliagao dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento

"H" da Resolugao 175.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de incorporagdes e participagao
em empreendimentos imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie dos
iméveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 3.11 deste Anexo.

O FUNDO tem o objetivo inicial aplicar seu patrimdnio liquido em novo empreendimento imobiliario a
ser desenvolvido e edificado no municipio de Itajai/SC, em terreno urbano com area georreferenciada
de aproximadamente 45.000m?, objeto da Matricula n°72.198 do Cartério do 1° Oficio de Itajai — SC,
para edificacdo de galpao logistico, destinado a locagao e posterior venda (“Projeto”).

A participagéo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara em, no minimo, 67% (sessenta e
sete por cento), por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, somados aos investimentos dos seguintes
ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os
“Ativos”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

(ii) agdes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigao,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissodrias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; e

(iii) cotas de outros FlI.

O FUNDO, conforme orientagdo da Consultoria Especializada, podera adquirir fragdo ou a totalidade
do Projeto a ser investido, inclusive por meio de SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade. Adicionalmente, o ADMINISTRADOR
contratara, em nome da Classe, conforme recomendacdo do Consultor Especializado, escritério de
advocacia para fins de auditorias juridica, técnica e ambiental a serem realizadas no admbito da
aquisicao do Projeto e dos Ativos Alvo, e com base em termos usuais de mercado utilizados para
aquisi¢coes imobiliarias

O FUNDO, conforme orientagao da Consultoria Especializada, podera realizar construgoes, reformas
para conservagao e/ou manutencao ou benfeitorias nos Imoéveis, incluindo, conforme aplicavel, nos
Iméveis detidos pelo FUNDO por meio de SPE, com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragao comercial ou eventual comercializagao.

A classe podera, conforme orientagdo da Consultoria Especializada, adquirir iméveis sobre os quais
tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados em territério
brasileiro.
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3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

3.14

3.15

O ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do Consultor Especializado, devera efetuar,
diretamente ou por meio de SPE, investimento de aquisicdo de Ativos Alvo para o desenvolvimento e
construgcédo de projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e
construgao, desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisicio-financeiro das
obras previstas nos respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica
de Investimentos da classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobiliarios em
construgdo ou reforma, cabera ao ADMINISTRADOR, conforme recomendagdo do Consultor
Especializado e, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle
efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimbnio da classe, conforme orientagcdo da Consultoria
Especializada, poderédo ser negociados, adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de
aprovagao prévia por parte da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos
prevista neste Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o
ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

A classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagdo por meio de cesséo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagao, venda ou
direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugéo 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou
por instituicdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operagées compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima emitidos
por instituicées financeiras de primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimbnio Liquido do Fundo; e (v)
cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos Depdésitos Interfinanceiros DI
de um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br) (“DI") elou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras hipotecarias;
(vii) letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobiliarias garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Resolugdo 175, sem necessidade especifica de
diversificagdo de investimentos, sendo que em todos os casos serdo considerados como ativos de
gestédo de liquidez.

A classe ndo podera realizar operagdes de day frade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢cao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.
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3.16 A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais

operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 4 - DAS COTAS

41

As cotas da classe correspondem a fragoes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

41.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o
resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

(a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimonio da classe;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa
aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo

quanto a obrigacédo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 5 — DA EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS DE
COTAS

5.1

5.2

5.3

A classe iniciara suas operagoes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), correspondente a 80.000 (oitenta mil) cotas com valor unitario de emisséo
de R$1.000,00 (mil reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR, com vistas a constituicao da classe,
aprovou a 1?2 (primeira) emissdo de cotas, em montante e com as demais caracteristicas conforme
previstas no ato conjunto que aprovou a emissao (“Primeira Emissao”).

As cotas serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas neste Regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no art.
2°, inciso V, da Resolugcdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

5.3.1 Nao ha limitagao a subscricao ou aquisicao de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica serdo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que: (i) a
classe possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo
seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
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5.4

5.5

(i)

(ii)

das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociacédo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; e

(b) nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique 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 da classe, a classe estara sujeita a tributagdo aplicavel as pessoas
juridicas.

5.3.2 No ato de subscri¢cao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢gdo, ou o documento
de aceitacéo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢gdo, nos termos da regulamentagao da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscrigao e integralizagao das cotas.

Na medida em que o ADMINISTRADOR, conforme instru¢des da Consultoria Especializada, identificar
intencao de investimento nos ativos descritos neste Regulamento e/ou necessidade de recursos para
0 pagamento de despesas e encargos do Fundo, o ADMINISTRADOR podera realizar novas emissoes
de cotas, que poderéo ser subscritas para integralizagéo a vista e/ou a prazo, ou, ainda, via Chamada
de Capital, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva emissdo de Cotas, observadas as
condicbes estabelecidas os respectivos boletins de subscricdo e Compromissos de Investimento,
conforme o caso. No ato de subscricdo das Cotas e adesao a Classe, o investidor devera assinar o
respectivo Termo de Adesao, boletim de subscricao e Compromisso de Investimento, se houver.

5.4.1 No momento da subscricdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
ADMINISTRADOR, conforme aplicavel, averiguar a adequagdo do investidor ao Publico-Alvo
da Classe.

5.4.2 A cada emissao, a Classe podera, a exclusivo critério do ADMINISTRADOR, cobrar uma taxa
de distribuicdo, a qual sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscrigdo
primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva emissao

No caso de inadimplemento, a Administradora notificara o Cotista Inadimplente para sanar o
inadimplemento no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Caso o Cotista Inadimplente ndo sane o
inadimplemento dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da notificagéo descrita acima,
a Administradora podera tomar quaisquer das seguintes providéncias, em conjunto ou isoladamente:

iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranga extrajudicial e/ou judicial para a
cobranga dos valores correspondentes as Cotas ndo integralizadas, acrescidos de: (a) multa ndo-
compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (um por
cento), e (c) dos custos de tal cobranga;

deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes pelo Fundo devidos a esse Cotista Inadimplente,
desde a data em que esse saldo deveria ter sido pago até a data em que ocorrer o pagamento integral
desse saldo, sendo certo que eventuais saldos existentes, apds esta dedugdo, serdo entregues ao
Cotista Inadimplente;
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(iif)

(iv)

contrair, em nome do Fundo, empréstimo para sanar o referido inadimplemento e limitado ao valor
inadimplido, direcionando os juros e demais encargos ao Cotista Inadimplente, podendo a
Administradora, em nome do Fundo, dar as Cotas do Cotista Inadimplente em garantia ao empréstimo
(e direcionar os recebiveis oriundos de tais Cotas do Cotista Inadimplente para sanar tal empréstimo),
nas condigdes acordadas entre os Administradora e a instituicdo concedente do empréstimo; e

convocar uma Assembleia Geral de Cotistas, desde que o Fundo ndo detenha recursos em caixa
suficientes, com o objetivo de deliberar a proposta de que o saldo nao integralizado pelo Cotista
Inadimplente o seja pelos demais Cotistas, proporcionalmente a participacado de cada Cotista.

5.5.1 O Cotista Inadimplente tera seus direitos politicos e econdmicos suspensos até o que ocorrer
primeiro dentre: (i) a data em que for quitada a obrigagao do Cotista Inadimplente; e (ii) a data
de liquidagao do Fundo.

5.5.2 Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigagdes apds a suspensao de seus
direitos, conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e
patrimoniais, conforme previsto neste Regulamento.

5.5.3 Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pela Administradora ou pelo
Fundo em com relacdo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverao ser suportadas por tal
Cotista Inadimplente integralmente, a menos que de outra forma determinado pela
Administradora em sua exclusiva discricionariedade.

5.5.4 Emcasode inadimp]éncia decorrente de falha operacional, sera concedido aos Cotistas o prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de seu vencimento original para a realizagdo do
pagamento da integralizagcédo de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou mora.

5.5.5 Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicbes de integralizagdo constantes dos
documentos de subscricdo do Fundo, independentemente de notificagdo judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos nos respectivos documentos de subscri¢cdo das Cotas.

5.6 As Chamadas de Capital para integralizacbes de Cotas ocorrerdo no momento e nos montantes
determinados pelo ADMINISTRADOR, conforme instrugdes da Consultoria Especializada, nos termos
deste Regulamento, dos boletins de subscrigdo ou documento de aceitagdo da oferta, caso nao haja
boletim de subscricdo, nos termos da regulamentagcdo da CVM aplicavel, e nos Compromissos de
Investimento firmados pelos Cotistas.

5.6.1 Em emissbes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento seréa calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes;
ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

5.6.2 As despesas incorridas na estruturagao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentagao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

5.6.3 Os Documentos da Oferta podem poderéao prever a possibilidade de subscrigao parcial de cotas
das emissbes, bem como o cancelamento do saldo nao colocado, observadas as disposi¢oes
da Resolugcao CVM 160. Neste caso, uma vez ndo atingido o valor minimo estipulado:
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5.7

5.8

(i) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execucgao da politica de investimentos do FUNDO; e

(ii) o ADMINISTRADOR fard o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicagbes da carteira.

Apds a Primeira Emisséo, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdao ocorrer mediante
aprovagao da assembleia especial de cotistas, sem limitagcao de valor; ou mediante simples deliberagao
do ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissao de cotas.

No caso de alienagdo voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificagdo do cessionario, bem como o preco, condigdes de pagamento e demais condigdes.

5.8.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugao 175 e alteragdes posteriores e demais regulamentagdes especificas.

5.8.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas, ressalvadas
as hipoteses previstas neste Anexo.

CAPITULO 6 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagéo total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

As Cotas poderao ser amortizadas, a critério da Consultoria Especializada, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos, sendo certo que a Consultoria Especializada podera orientar o Administrador a
reinvestir os recursos decorrentes do desinvestimento do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis.

Farao jus a quaisquer valores devidos a Cotistas nos termos deste Regulamento, incluindo decorrentes
de distribuicdes de rendimentos, os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva data de pagamento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador.

Caso a classe efetue amortizagado de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tal comprovacgao
terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagado, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.5.1 Na hipotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragcdo da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 9



btqgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

6.5.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condig¢des equitativas e de acordo
com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

6.5.3 Ap0ds a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentacao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 7 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentagcdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribui¢cao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 14° (décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribui¢cao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigio relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, seréo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados
a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagao aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagéo dos cotistas; (ii) de liquidagado da classe, nos termos
do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

7.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuigdo minima referida no caput deste artigo.
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7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 8 — DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administragcdo

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagbes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administragdo da classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungbes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios negdécios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para, conforme orientagdo da Consultoria Especializada:

0] realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimbnio da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele
(v) solicitar, se for o caso, a admisséo a negociacdo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugao 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este
regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por
sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condi¢des deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposigdes relativas
a politica de investimento.
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8.6

8.7

8.8

Para o exercicio de suas atribuicoes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da classe:?
(i) distribuicao de cotas;
(ii) Consultoria Especializada;
(iii) formador de mercado para as cotas da classe.

8.6.1 A contratacdo do ADMINISTRADOR, GESTOR, Consultoria Especializada ou partes
relacionadas para o exercicio da fungao de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovacgao da assembleia de cotistas.]

Os custos com a contratagao de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servigcos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituracao de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipotese de o
ADMINISTRADOR ser o unico prestador de servigos essenciais.

O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da
contratagao de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habiltado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

8.8.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

8.8.2 E dispensada a contratagdo do servico de custédia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimbnio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8.8.3 Os servicos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 s&o obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimbnio em valores
mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do ADMINISTRADOR

2 Manter a clausula apenas se o gestor néo for prestador de servigo essencial
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8.9 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR, conforme orientagao da Consultoria Especialziada:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

Selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
ADMINISTRADOR,;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operagao do ADMINISTRADOR;

(e) néo sao passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacéo relativa aos imoveis e as operagoes do FUNDO; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao
175, quando for o caso;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacédo de informacées

8.10 O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatérias exigidas pela
Resolugao 175.

8.11 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 13



btqgpactual

Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS DO RAIZZ DESENVOLVIMENTO II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

8.12

8.13

8.11.1 O envio de informacgdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletronico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagéo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR e da Consultoria Especializada

8.14

8.15

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicdo por deliberagao da
assembleia de cotistas.

Na hipétese de rentncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes
até a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

8.15.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 8.15 acima, caso o administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

8.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.15 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

8.15.3 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 liquidag&o extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicao para processar a liquidagdo do FUNDO.

8.15.4 Nas hipodteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbagéo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.15.5 A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patrimdnio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

8.15.6 A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicao da Consultoria Especializada
com ou sem Justa Causa (conforme abaixo definido). Nas hipéteses de destituicdo sem Justa
Causa da Consultoria Especializada, aplicar-se-a o seguinte: (conforme abaixo definido) sera
devido a Consultoria Especializada, o valor equivalente a: (i) 100% (cem por cento) do saldo da
remuneragdo a que a Consultoria Especializada teria direito pelo periodo remanescente do
Contrato de Consultoria Imobiliaria, calculado com base na média das parcelas da Taxa de
Administragao pagas pelo Fundo a Consultoria Especializada, nos 12 (doze) meses anteriores
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Gestao

8.16

8.17

a rescisao, e (ii) 100% (cem por cento) da Taxa de Desinvestimento devida a Consultoria
Especializada nos termos do presente Regulamento. Caso a rescisdo ocorra antes mesmo do
célculo de 12 (doze) meses de remuneragao a titulo de Taxa de Administragdo, a multa prevista
no item (i) acima sera calculada com base na remuneragdo média paga pelo Fundo durante os
meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobiliaria (“Taxa de Administragao
Extraordinaria”).

8.15.7 A Taxa de Administragao Extraordinaria sera abatida da parcela da Taxa de Administragao que
venha a ser atribuida ao Administrador, ao novo gestor e/ou novo consultor imobiliario que
venha a ser indicado em substituicdo da Consultoria Especializada (“Nova Taxa”). Sendo que,
caso a Nova Taxa ndo seja suficiente para o pagamento imediato da Taxa de Administragéo
Extraordinaria, a Taxa de Administracdo devera ser aumentada de maneira excepcional para
permitir o pagamento imediato da Taxa de Administragdo Extraordinaria.

8.15.8 No caso de destituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa, este deixara de fazer
jus a sua remuneracgdo imediatamente apos a deliberagdo da Assembleia Geral do Fundo,
exceto: (i) pela remuneracdo de todas e quaisquer taxas acumuladas que ainda nao tenham
sido pagas a Consultoria Especializada até a data da deliberacao sobre a destituigéo; e (ii) pela
Taxa de Desinvestimento, sendo que referida remuneracao devera deve ser paga no prazo de
até 30 (trinta) dias contados da data da deliberagdo da Assembleia Geral do Fundo.

8.15.9 De forma a determinar o valor da Taxa de Desinvestimento devida a Consultoria Especializada
em caso de destituicao, seja com ou sem Justa Causa, ou renuncia motivada da Consultoria
Especializada, o Administrador devera promover avaliagdo do valor de mercado dos ativos do
Fundo e calcular a Taxa de Desinvestimento que seria devida caso o ativo fosse alienado
naquele valor, conforme metodologia prevista neste Regulamento.

8.15.108.6.4. Caso o valor apresentado demonstre que o Retorno Preferencial foi atingido, a
Consultoria Especializada fara jus ao recebimento da Taxa de Desinvestimento no prazo de até
30 dias contados da data de sua destituicdo e/ou rendncia, conforme o caso.

8.15.11Para fins dessa clausula, Justa Causa significa a pratica ou constatagdo de atos, omissdes ou
situagdes, por parte da Consultoria Especializada, com comprovada ma-fé, dolo ou desvio de
conduta e/ou fungao no desempenho de suas respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento
de obrigagdes nos termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliaria, ou da
legislagcéo e regulamentacao aplicaveis da CVM, exceto nos casos em que tal descumprimento
tenha sido sanado pelo Consultor Imobiliario, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da
data do recebimento de notificagao a respeito do descumprimento.

O GESTOR, observadas as disposigdes previstas na regulamentacgao e autorregulagéo aplicaveis e as
limitagdes legais e as previstas na regulamentagdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

Compete ao GESTOR negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociagao de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada
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8.18 A Consultora Especializada foi contratada pelo ADMINISTRADOR para que preste os seguintes
servigos (“Consultoria Especializada”):

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

assessorar o Fundo, a Classe, o ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas
aos investimentos nos Ativos, incluindo a analise, selegao e avaliagao de propostas de
Ativos Imobiliarios para integrarem a Carteira do Fundo, bem como analise, selegéo e
avaliagcado de oportunidades de alienagao ou locagao dos Imdveis, seja diretamente ou
através de terceiros contratados;

auxiliar o ADMINISTRADOR no controle, supervisdo e/ou exercicio das atividades
inerentes a administracdo dos Ativos e dos Imdveis, incluindo, mas nao se limitando, a
fiscalizacdo dos servigos eventualmente prestados por terceiros, como a administracao
(i) das locagdes ou arrendamentos dos Imoveis, e (ii) de quaisquer direitos reais sobre
os respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista
neste Regulamento;

auxiliar o ADMINISTRADOR no relacionamento com os locatarios dos Imoveis,
acompanhar e avaliar eventuais oportunidades nessas relagdes, bem como discutir
propostas de locagdo dos Imdveis com as empresas contratadas para prestarem os
servicos de administragdo das locagbes ou arrendamentos dos Imoveis integrantes,
direta ou indiretamente, do Patriménio do Fundo;

auxiliar o ADMINISTRADOR no exercicio de voto nas reunides e assembleias envolvam
assuntos inerentes aos Ativos;

acompanhar e monitorar investimentos nos Ativos, auxiliando o ADMINISTRADOR na
(a) recomendacgao, supervisao e gestdo de implementagdo de melhorias, benfeitorias,
manutengdes corretivas, substituicido de componentes de maquinas e equipamentos,
servicos complementares, reformas ou edificagdes, incluindo os parametros técnicos,
orientagdo técnica e suporte operacional para a realizagdo de tais modificagdes,
adaptacdes e servicos, (b) obtengéo e analise de propostas e orgamentos de empresas
especializadas a serem eventualmente contratadas pelo Fundo, as expensas do Fundo,
para a realizagao de tais obras ou prestacdes de servicos, e (c) assessoramento na
contratagao destas empresas especializadas visando a manutengao do valor dos Ativos
Imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo;

recomendar ao ADMINISTRADOR a indicagao dos administradores das sociedades
que venham a compor os Ativos, sempre que o Fundo tiver o direito de fazer tal
indicagao; e

8.18.1 auxiliar o Administrador na elaboragdo de todo e qualquer relatério peridédico do Fundo.
Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servigos uma
remuneragdo maxima a ser definida no Contrato de Prestagdo de Servigos a ser firmado entre
as partes, remuneragao esta devida a partir da data de sua efetiva contratagdo e enquanto esta

vigorar.

8.18.2 A Consultoria Especializada exercera as suas fungdes como consultora do FUNDO, em
colaboracdo com o ADMINISTRADOR nos termos do contrato de consultoria e deste
Regulamento. Apds a habilitagdo da Consultoria Especializada e/ou alguma de sua parte
relacionada, como gestor de recursos pela CVM, a Consultoria Especializada podera optar por
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passar a exercer as suas fungdes como gestor de recursos do Fundo, assumindo a condi¢ao
de GESTOR, sem alteracdo da remuneragado pactuada no contrato de consultoria e neste
Regulamento.

8.18.3 Desde que nao haja aumento de encargos, bem como alteragdes de direitos dos Cotistas, a
troca da funcdo da Consultoria Especializada nos termos referidos acima sera implementada
pelo ADMINISTRADOR de forma automatica, tdo logo seja requisitado pela Consultoria
Especializada, desde que a CVM ja tenha concedido a habilitagdo de gestor de recursos para
a Consultoria Especializada e/ou sua parte relacionada, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, quando (i) o ADMINISTRADOR informara os Cotistas, por meio
de comunicado ao mercado, sobre tal fato, e (ii) este Regulamento sera aditado por ato unico
do ADMINISTRADOR, de forma a refletir eventuais ajustes de redacdo que se fagam
necessarios para contemplar a nova natureza da relagcdo contratual da Consultoria
Especializada para com o Fundo (como gestor e ndo mais consultora).

CAPITULO 9 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

Taxa de Administracao

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos, incluindo os servigos da Consultoria Especializada,
uma taxa de administragéo (“Taxa de Administragdo”) equivalente a até 1,23% ao ano, a razéo de
1/12 (um doze avos), dos quais 0,23% consistem na remuneracdo do Administrador e 1%
correspondem a remuneracgao da Consultoria Especializada. Caso a Consultoria Especializada venha
a se tornar gestor de recursos habilitado pela CVM, a remuneragéo da Consultoria Especializada sera
alterada automaticamente para uma taxa de gestdo. A Taxa de Administragdo se dara mediante a
aplicacéo o percentual indicado (a.7) sobre o valor contabil do patriménio liquido da classe de cotas do
FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas do FUNDO, calculado com
base na média diaria da cotagdo de fechamento da classe de cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo (“‘Base de Calculo da Taxa de Administragao”),
observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela
variacdo positiva do IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
IBGE, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as
cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacdo em mercado de bolsa
ou de balcdo, sera acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0.05% ao ano
(cinco centésimos por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Caélculo
da Taxa de Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagéo positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM.

9.1.1 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

9.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administracéo.
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9.1.3

A remuneragédo da Consultoria Especializada sera aplicada (a.1) sobre o valor contabil do
patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluséo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do
FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagcéo de fechamento das cotas de emisséo
do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragao. A remuneragédo da Consultoria
Especializada, na prestagdo dos servigos de consultoria imobiliaria, esta limitada a 10% (dez
por cento) do valor das receitas totais pelo fundo em cada exercicio social.

Taxa de Desinvestimento e Desenvolvimento

A Consultoria Especializada fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Desinvestimento”), e a
uma taxa de desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento") a serem controladas pela Consultoria
Especializada.

9.2
9.2.1
9.2.2
9.2.3
BTG Pactual

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para a Consultoria Especializada, e sera
equivalente a 3% (trés por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um
dos Imoveis e/ou Ativos, ou investidos na SPE, que venham a compor, direta ou indiretamente,
o Patrimbnio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores
efetivamente desembolsados pelo Fundo como Capex.

Sem prejuizo a Taxa de Administracdo e das demais taxas indicadas no Regulamento, a
Consultoria Especializada fara jus a uma Taxa de Desinvestimento, correspondente a (i)20%
(vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre os pagamentos realizados aos
Cotistas, seja a titulos de distribuicdo de rendimentos, amortizagdes, resgate de Cotas e/ou
qualquer outro valor entre aos Cotistas pelo Fundo (“Pagamentos”), atualizadas pelo Retorno
Preferencial desde a data dos respectivos pagamentos; deduzido o Capital e Custos Alocaveis
pelo Fundo para aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios atualizado pelo Retorno
Preferencial desde a data os respectivos desembolsos, observado: (i) que nao sera devida Taxa
de Desinvestimento a Consultoria Especializada, caso as Distribuicbes ndo representem
montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicéo e
desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios acrescido do Retorno Preferencial; (ii) os
procedimentos de calculo e distribuicdo previstos abaixo; e (iii) o valor da Taxa de
Desinvestimento esta limitado ao montante de até 5,5% (cinco e meio) por cento do valor bruto
de venda dos Imoveis.

As Distribuigées relativas as Cotas feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

|. Retorno do Capital, Capex e Encargos Alocaveis ajustados pelo Retorno Preferencial: Caso
os Pagamentos decorrentes dos Ativos sejam inferiores a soma dos seguintes valores,
ajustados pelo Retorno Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula acima: a) valor do
Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisi¢ao das SPEs ou dos Ativos adquiridos
pelas SPEs; b) Capex dos Ativos Imobiliarios em questao; e, ¢) Encargos Alocaveis dos Ativos
Imobiliarios em questéo (esta soma de “(a)” a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista tera
direito a receber todos os recursos das Distribuigdes decorrentes dos Ativos Imobiliarios.

Il. Taxa de Desinvestimento: Caso os desinvestimentos em Ativos sejam superiores ao valor
apurado no item | acima, na data da Distribuigdo, a Consultoria Especialziada fara jus a Taxa
de Desinvestimento. Neste caso, o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos Alocaveis,
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9.24

9.2.5

acrescido de 80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos.

A Taxa de Desinvestimento sera paga a Consultoria Especializada simultaneamente a cada
Pagamento que envolva valores oriundos da venda de um Ativo Imobiliario. Caso os Cotistas,
reunidos em Assembleia Geral decidam pelo reinvestimento de qualquer desinvestimento
realizado pelo Fundo, a Consultoria Especializada fara jus a Taxa de Desinvestimento, sendo
que em seu calculo os valores eventualmente reinvestidos pelo Fundo deverdo ser somados
aos pagamentos.

Para fins dessa clausula, Retorno Preferencial significa o retorno preferencial alvo do Fundo,
correspondente a variagéo do IPCA acrescida de 8,5% (oito e meio por cento) ao ano sobre o
Capital e Custos Alocaveis, desde a data de seu efetivo desembolso. Capex significam as
Despesas relativas a aprovagdes e licenciamento, ao desenvolvimento dos projetos (seja de
arquitetura como demais disciplinas), a aquisicdo de terreno, aquisicdo de cotas ou agdes
representativas do capital social de SPEs, aportes a qualquer titulos em SPEs nas quais o
Fundo tenha participacdo (incluindo AFACs e aumentos de capital); construgdo ou reforma
substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como
Despesas Extraordinarias) de empreendimentos imobiliarios nos Iméveis detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo (incluindo empreendimentos detidos por SPEs nas quais o Fundo
tenha participagédo) e compreendem todas as despesas relativas ao projeto, e construgédo ou
reforma substancial dos pertinentes empreendimentos imobiliarios, inclusive eventuais tributos
relativos ao desenvolvimento dos projetos, aprovagdes e licenciamento, aquisicao de terreno,
aquisicdo de cotas ou agdes representativas do capital social de SPEs, constru¢do e reforma
substancial, tais como contrapartidas, emolumentos, taxas de emissdao de alvaras e
aprovagodes, inclusive, mas nao limitado a Habite-se e autos de vistoria de corpos de bombeiros,
INSS e ISS da obra e os custos efetivos de construgéo e reforma substancial, diretos e indiretos,
englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas e assessores
envolvidos em cada projeto.

Taxa de Distribuicdo

9.3 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
cotas da classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

94 N&o serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso:. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.5 A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

3 O regulamento pode estabelecer uma taxa de ingresso
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CAPITULO 10 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteragbes posteriores e,
privativamente, sobre:

(a) demonstrag¢des contabeis
(b) substituicido do ADMINISTRADOR,;

(c) emissao e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe*

(d) fusado, incorporagao, cisao, total ou parcial, transformagéo ou liquidagdo da
classe;

(e) alteracao do presente anexo;
(f) plano de resolugao do patriménio liquido negativo;
(9) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

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

(i) apreciacao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;
() eleicdo e destituicio de representante dos cotistas, fixacdo de sua

remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel,

(k) aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolugao 175;

0] alteragao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragao e Taxa de
Gestao;

(m) substituicdo da Consultoria Especializada com Justa Causa; e
(n) substituicdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa.
10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

4 No caso de a classe ter capital autorizado
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(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

10.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas.

10.4 A convocagado referida no item 10.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

10.5 A convocacgédo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposi¢des:

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.5.5

BTG Pactual

(a) da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembileia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da
assembleia.

A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacgao, todas as informagoes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

disponivel na rede ou de sistema eletrdnico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusao de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.
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10.6

10.7

10.5.6

10.5.7

Todas

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que

representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

10.6.1

10.6.2

10.6.3

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1,
acima.

A deliberacao sobre a substituigdo da Consultoria Especializada sem Justa Causa, dependerao
de aprovacao de 80% (oitenta por cento) dos Cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral
de Cotistas.

Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

10.7.1

10.7.2

10.7.3

10.7.4
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O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragéo, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragcdo aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragéo, conforme conteido e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias Uteis da solicitagéo

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.
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10.8

10.9

10.10

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que nao contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderado ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagodes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 11 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

111

11.2

1.3

1.4

11.5

A classe podera ter até 01 (um) representante de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazo de mandato de 01 (um) ano, para exercer as fungbes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo |ll da Resolugao 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

0] seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fungcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servigco de qualquer natureza;

(iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagao
temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

A eleicéo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A funcgao de representante dos cotistas é indelegavel.
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11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

1.1

11.12

11.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugéo 175.

O ADMINISTRADOR ¢é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposigdo dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragoes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informacgoes,
desde que relativas a sua funcgao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de 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 art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175 e,
tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a
divulgacao nos termos do art. 61 da parte geral da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il
da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagéo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagado com o uso indevido
de informagao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO 12 — DAS VEDAGCOES

Vedacdes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;
(ii) contrair ou efetuar empréstimos,;
(iii) vender cotas a prestacao, sem prejuizo da possibilidade de integralizagado a prazo de
cotas subscritas;
(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e
BTG Pactual
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(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacées Aplicaveis ao GESTOR

12.2 Em acréscimo as vedagdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

0] conceder crédito sob qualquer modalidade;
(ii) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da classe
de cotas;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipétese de aprovagdao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, realizar operagoes da classe de cotas
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacao correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
(v) constituir 6nus reais sobre os imoéveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

(vi) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugao 175;

(vii)  realizar operacdes com acOes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipo6teses de distribuigdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

(viii)  realizar operacbGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegcéo patrimonial e desde que a exposigao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimédnio liquido.

12.2.1 Avedagdo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicao de imdveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

12.3 E vedado ao GESTOR e & Consultoria Especializada o recebimento de qualquer remuneracéo,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisdo ou sugestédo de investimento.
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CAPITULO 13 — DOS FATORES DE RISCO

131 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

* % %
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ESTUDO DE VIABILIDADE

RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

12 EMISSAO DE COTAS

1 -Introducéao e estrutura do Fundo

1.1 - Introducéo

Este estudo deviabilidade (“Estudo” ou “Estudo de Viabilidade”) da 12 (primeira) emissao
de cotas da classe Unica do fundo RAIZZ DESENVOLVIMENTO Il FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica mantido pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
54.134.474/0001-55 (“Primeira  Emissao”, “Cotas”, “Classe” e “Fundo”,
respectivamente) foi elaborado pela Raizz Properties Desenvolvimento Imobilidrio S/A, na
qualidade de consultora imobiliaria do Fundo (“Consultor Imobiliario”), com o objetivo de
analisar a viabilidade da oferta publica das Cotas da Primeira Emisséao.

Para este Estudo fora adotadas informagdes, dados e premissas amplamente aceitas pelo
mercado. Entretanto, sendo que varias delas envolvem projegoes e estimativas feitas de
boa fé, mas que podem néo se mostrar verdadeiras. Assim, o Estudo de Viabilidade nao
deve, em nenhuma hipdtese, ser entendido como garantia de rentabilidade ou
performance, que podem ser afetados por diversos fatores de risco, devidamente
descritos no prospecto. O Consultor Imobilidrio ndo sera, em hipdtese alguma,
responsabilizado por eventos ou circunstidncias que afetem ou possam afetar a
rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO
NAOREPRESENTA PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

O ativo a ser potencialmente investido pelo Fundo esta em processo de diligéncia legal e
técnica por consultores especializados. O imoével que pode vier a ser potencialmente
adquirido pelo Fundo € um terreno sem edificacdes, e foi objeto de avaliagdo por empresa
especializada, que concluiu por valor de mercado sensivelmente superior ao prego de
aquisicao negociado, o que demonstra a natureza vantajosa da negociacao realizada.

1.2 - Estrutura do Fundo

O Fundo foi constituido como um condominio fechado, de acordo com a Resolugdo CVM
n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”), do Anexo
Normativo Il a Resolugdo CVM 175 (“Anexo Normativo Ill”), e podera investir em um
projeto logistico com aproximadamente 45.000 m2 de ABL, a ser edificado em um terreno
de aproximadamente 96.000 m2 (“Raizz Itajai”).

O Fundo tem prazo de duragao de 7 anos, podendo ser prorrogado pela Assembleia Geral
de Cotistas.

O Fundo serd monoativo, ou seja, tem o objetivo inicial de aplicar seu patriménio no projeto
Raizz Itajai. Entende-se que o atual cenario de reducéo de taxas de juros cria um ambiente
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propicio para a construgdo de um empreendimento dessa natureza, cuja fase de
desinvestimento ocorrerd em um cenario de taxas de juros provavelmente mais baixas,
permitindo um menor cap de saida e, por consequéncia, um maior ganho na venda do
ativo.

A escolha do projeto Raizz Itajai ocorreu apds cuidadoso estudo mercadoldgico, que
identificou a praga de Itajai como promissora para um projeto logistico de natureza
especulativa, considerando a alta demanda da regido, baixa vacéncia e baixa
disponibilidade de terrenos aptos a construgao de um projeto dessa natureza.

A tese de investimento do Fundo no projeto Raizz Itajai envolve a construgdo do
empreendimento, locacdo e, apds estabilizagdo da vacéancia, venda do ativo em um
momento macroeconémico que se mostre vantajoso, possivelmente com taxas de juros
mais baixas que as atuais.

O retorno potencial do projeto foi calculado com base no método de capitalizacédo de
renda, com base nas premissas indicadas no tépico préprio. Esse calculo considera todas
as entradas (aportes, aluguel, venda do ativo e eventuais receitas financeiras) e saidas
(capex, manutencgao de areas nao locadas, taxas devidas ao administrador e consultor
imobiliari, etc) projetadas para o projeto, gerando um fluxo de caixa projetado, com base
no qual é calculado o retorno estimado do projeto.

Os recursos captados através da Oferta corresponderdo exclusivamente ao capital
necessario para execugao do projeto Raizz Itajai. Os aportes serao feitos no curso da obra,
seguindo a necessidade de capex da obra, de modo que se espera que haja caixa relevante
nao aplicado.

O Fundo nao tera qualquer alavancagem.

A Oferta compreende o valor de até R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de
reais), dividida em 125.000 (cento e vinte e cinco mil) Cotas no valor de R$ 1.000 (mil reais)
cada uma. Esse valor representa em torno de 10% (dez por cento) superior ao custo total
estimado do projeto, de modo a acomodar eventuais variagdes de custo.

1.3 - Custos do fundo
1.3.1 - Despesas da oferta:

Taxas CVM (0,03% sobre total da oferta) R$ 37.500

Taxas B3 Analise de oferta R$ 15.200
Taxas B3 Analise de listagem R$ 12.745
Taxas B3 DDA R$ 89.350
Assessores legais R$ 140.000
Laudos R$ 30.000
Outras despesas R$ 50.000
Taxa PSF R$ 35.000
Total R$ 409.796

1.3.2 - Despesas para aquisicao do terreno:

Advogados, cartorio e outras despesas 1%
ITBI 2%
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1.3.3 - Taxa de desenvolvimento:
Durante a obra, sera devida ao Consultor Imobilidrio taxa de desenvolvimento de 3% (trés
por cento) incidente sobre o capex total do projeto (terreno e construgdes), conforme

previsto no regulamento do Fundo.

1.3.4 - Despesas recorrentes do fundo:

Taxa | % | Base de incidéncia Credor | Piso/Limitador
_— = o PL do Fundo Administradora/Custodiante RS 25.'000 fixo por 20 mei?e's, due
Taxa de administracao e custodia 0,23%/ano depois se torna o valor minimo.
10% dos aluguéis efetivamente

PL do Fundo Consultor Imobiliario recebidos pelo Fundo no periodo de
Taxa de consultoria 1%/ano apuracao

Retorno ao cotista que

superar IPCA+8,5% ao Consultor Imobilidrio 5,5% do valor bruto da venda do ativo
Taxa de performance 20% ano
QOutras despesas do fundo 0,05%/ano PL do Fundo Diversos Estimativa

A sistematica e detalhamento do calculo das taxas encontram-se no regulamento do
Fundo.

2. - Analise de Viabilidade do Raizz Itajai
2.1 - Santa Catarina

O estado de Santa Catarina é reconhecido por seu dinamismo econémico e social, com
indicadores que frequentemente superam a média nacional, refletindo uma qualidade de
vida elevada e um ambiente propicio ao desenvolvimento. Localizado na regido Sul do
Brasil, Santa Catarina destaca-se pela sua diversificada economia e elevados padrdes de
vida.

A economia catarinense é robusta e variada, contribuindo significativamente para o
cenario econdmico brasileiro. Com um PIB que alcangou R$ 428,571 bilhdes em 2021,
Santa Catarina posiciona-se como a sexta maior economia do pais. O PIB per capita, um
dos mais altos do Brasil, reflete ariqueza e o potencial econémico do estado. Este sucesso
econdmico é impulsionado por um setor primario competitivo, com destaque para a
producéao agricola de trigo, milho, fumo e maca, além da relevante producdo de carne
suina e de frango. No setor secundario, as indUstrias metal-mecanica, téxtil e ceramica
sdo notaveis, juntamente com a forte presenca da agroindustria. O setor terciario é
também um importante motor econémico, especialmente por meio do turismo, com
diversas regides catarinenses atraindo visitantes nacionais e internacionais.

Santa Catarina apresenta alguns dos melhores indicadores sociais do Brasil, evidenciando
a alta qualidade de vida dos seus habitantes. O estado possui a maior expectativa de vida
do pais, com uma média de 79,9 anos em 2019, e uma das menores taxas de mortalidade
infantil, reforgcando o sucesso de suas politicas de saude publica. A taxa de alfabetizagao
em 2022 foi de 97,8%, uma das mais altas, refletindo o forte investimento em educacao.
Além disso, o estado tem um dos menores indices de desigualdade econdémica do Brasil.

O dinamismo econdmico e a exceléncia dos indicadores sociais de Santa Catarina nao
apenas destacam o estado como um dos mais desenvolvidos do Brasil, mas também
sublinham o potencial para futuros investimentos e projetos. Esses fatores, combinados
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com a estratégica localizagéo geografica e a diversidade cultural, fazem de Santa Catarina
um local atraente para negécios, turismo e moradia, contribuindo para o seu continuo
crescimento e desenvolvimento.

2.2 - Itajai

Itajai € um municipio de relevancia crescente no cendrio logistico e econdmico,
especialmente devido a sua posigcao estratégica como porto maritimo. Este papel é
ampliado pela sua capacidade de atender a crescente demanda por espacos logisticos,
apesar dos desafios apresentados pela escassez de terrenos aptos a construgao, muitos
dos quais sdo impactados por questdes de alagamento.

A economia de Itajai € marcada por uma diversificagao produtiva, com destaque para os
estaleiros locais reconhecidos pela constru¢cdo de embarcagdes de luxo e o maior porto
pesqgueiro do pais. A atividade portudria é descrita como a mola mestra da economia local,
influenciando diretamente na qualidade de vida dos cidaddos, seguranca, saude e
educacdo. A maior parte da atividade econbmica da cidade, mais de 70%, esta
concentrada em servicos, abrangendo desde o comércio exterior até pequenos
empreendimentos.

A escassez de terrenos aptos a construcao em ltajai, muitos enfrentando problemas de
alagamento, coloca em destaque a necessidade de estratégias inovadoras para o
desenvolvimento urbano e industrial. Com efeito, os terrenos de Itajai sdo caracterizados
por sua susceptibilidade a alagamentos devido a uma combinacgéao de fatores geolégicos
e geograficos. Itajai situa-se na margem direita da foz do rio Itajai-Agu, uma area com
predominancia de terrenos sedimentares e planicies costeiras. Essas planicies séo
formadas por depdsitos de sedimentos trazidos pelo rio e pelo mar ao longo do tempo,
criando uma superficie relativamente plana e baixa que esta préxima ao nivel do mar.

Apesar desses desafios, a localizagao privilegiada de Itajai, proxima aos principais portos
do estado, como Navegantes e Sao Francisco do Sul, continua a atrair investimentos
significativos para a regido, especialmente no setor logistico.

O Complexo Portudrio de Itajai e o Porto de Navegantes, localizados no estado de Santa
Catarina, desempenham um papel crucial no cenario logistico e econémico do Brasil. Essa
posicao é reforgada pelo reconhecimento da Agéncia Nacional de Transportes Aquaviarios
(ANTAQ), que coloca o complexo como o segundo maior movimentador de contéineres no
Brasil, atras apenas do Porto de Santos.
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A movimentacao continua e crescente de contéineres nos portos de Itajai e Navegantes é
um indicativo da vitalidade econdémica e da capacidade de adaptacao desses complexos
portuarios as demandas do comércio global. Com a implementagado de novas linhas de
contéineres e a manutencdo de elevados padrbes operacionais, ambos os portos
demonstram nao apenas sua relevdncia no cenario nacional, mas também sua
importancia estratégica para o comércio internacional.

A baixa disponibilidade de terrenos aptos a construgéo de empreendimentos logisticos e a
alta demanda decorrente da efevercente atividade portudria levam a que ltajai conte,
atualmente, com vacéancia zero em Condominios Logisticos, conforme se verifica abaixo:

IPRINCIPAIS INDICADORES ITAJAI |

9 CONDOMINIOS LOGISTICOS| 369.000 M?

ABL m?
110.000

90.000

70.000

50.000

20%

30.000

10.000

10.000

10%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

EENOVO ESTOQUE ABSORCAO BRUTA W= ABSORCAO LiQUIDA OFERTA em—TAXA DE VACANCIA

Isso, por sua vez, sustenta o pre¢o de locagao na cidade, conforme se verifica abaixo:
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DADOS GERAIS - SUBMERCADOS SANTA CATARINA

43 CONDOMINIOS LOGISTICOS 1.663.500 M2

SANTA CATARINA — SUBMERCADOS

PREGO PEDIDO
(R$/M?)

SUBMERCADOS TAXA DE VACANCIA CONDOMINIOS LOGISTICOS
JOINVILLE 375.464 4,59%
ITAJAI 369.016 0,00%
NAVEGANTES 293.165 1,71%
ARAQUARI 165.354 8,08%

CAMBORIU 85.300 0,00%

BLUMENAU 31.600 0,00%

SAO JOSE 28.476 0,00%

GASPAR 20.750 6,27%

INTERIOR 294.405 16,05%

Assim, a baixa vacéancia, baixa disponibilidade de terrenos e alto valor de aluguel séo
fatores que apontam no sentido da viabilidade do desenvolvimento de um novo
empreendimento logistico na cidade.

2.3 - O Projeto

O Raizz Itajai € um projeto imobiliario localizado na cidade de Itajai, em um terreno de
aproximadamente 96.233,76m2 (noventa e seis mil, duzentos e trinta e trés metros
quadrados metros quadrados), a beira da rodovia SC-486. O terreno esta localizado a
aproximadamente 22 km do Porto de Itajai e 36 km do Porto de Navegantes. Segue imagem
do terreno:
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O projeto conta com duas naves modulares, com ABL total de aproximadamente 45.000
m2, que pode vier a ser alterada. Segue maquete 3D projetada do empreendimento:

O quadro de areas provisério do empreendimento é o seguinte:
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Quadro de Areas

Ambiente Area

Piso 35.298,51 m2
Mezanino 4.860,00 m?
Marquise 2.430,00 m2
Portaria + Eclusa 245,00 m?
Apoio Administrativo 2.116,86 m?
Area Técnica 99,60 m2

Total 45.049,97 m?2

O projeto arquitetdnico provisoério é o seguinte:

O galpéao sera dividido em mddulos que podem ser locados de forma independente para
diversos locatarios, ou serem unificados para atender demandas maiores.

2.4 - Viabilidade do projeto

Segue calculo de viabilidade, considerando as premissas indicadas:
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Terreno R$  11.500.000
ITBI/Registro R$ 605.000
Legalizacéo R$ 1.400.000
Custos de construcao R$  94.191.200
Custo do projeto R$ 107.696.200
Taxas e custos do fundo R$ 3.752.683
Custo total R$ 111.448.883
Data de inauguracao prevista ago/25
Aluguel médio estimado/m2 R$ 26
Data de desinvestimento prevista mar/28
Cap rate de desinvestimento 8%
Valor bruto de venda R$ 175.695.000
TIR Estimada (real) 20,36%
MOIC Estimado (real) 1,78
[1]1TIR e MOIC calculados em base real, ou seja,
sem considerar os efeitos da inflacao sobre o
rendimento. Valores e retornos estimados,
sujeitos a alteracdo a depender da estrutura a ser
adotada, variagoes de custos e outras variaveis.
Nao devem ser considerados como qualquer
forma de garantia de retorno.

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

Seguem tabelas de sensibilidade, considerando variagao de itens chaves do projeto:
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Sensibilidade - Cap Rate Venda vs Aluguel

uguel (R$Imz) Cap Rate de Venda
7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00%
24 21,37% 19,20% 17,22% 15,51% 14,09%
25 23,00% 20,81% 18,81% 16,97% 15,39%
26 24,58% 22,38% 20,36% 18,50% 16,78%
27 26,13% 23,90% 21,86% 19,99% 18,26%
28 27,64% 25,39% 23,34% 21,44% 19,70%
TIR a.a. Sensibilidade - Cap Rate Venda vs Custo de Obra (somente construcgdo)
Custo de Obra (R$/ABL) Cap Rate de Venda
7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00%
1524 26,32% 24,09% 22,05% 20,17% 18,43%
1574 25,44% 23,22% 21,19% 19,32% 17,60%
1624 24,58% 22,38% 20,36% 18,50% 16,78%
1674 23,75% 21,55% 19,55% 17,70% 15,99%
1724 22,94% 20,76% 18,76% 16,92% 15,34%
Sensibilidade - Aluguel vs Custo de Obra (somente construcao)
uguel (R$/m’) Custo de Obra (R$/ABL)
1524 1574 1624 1674 1724
24 18,87% 18,03% 17,22% 16,44% 15,74%
25 20,48% 19,63% 18,81% 18,01% 17,23%
26 22,05% 21,19% 20,36% 19,55% 18,76%
27 23,58% 22,11% 21,86% 21,04% 20,24%
28 25,07% 24,19% 23,34% 22,50% 21,69%
MOIC Sensibilidade - Aluguel vs Custo de Obra (somente construgdo)
uguel (R$Imz) Custo de Obra (R$/ABL)
1524 1574 1624 1674 1724
24 1,72x 1,68x 1,64x 1,61x 1,58x
25 1,79x 1,75x 1,71x 1,68x 1,64x
26 1,86x 1,82x 1,78x 1,75x 1,71x
27 1,94x 1,89x 1,85x 1,82x 1,78x
28 2,01x 1,97x 1,92x 1,88x 1,85x
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