INSTRUMENTO PARTICULAR DE APROVACAO DOS TERMOS E CONDICOES DA DISTRIBUICAO PUBLICA
PRIMARIA DE COTAS DA 22 EMISSAO DO HEDGE DESIGN OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Horacio
Lafer, n? 160, 92 andar (parte), inscrita no CNPJ sob o n2 07.253.654/0001-76, devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para realizar o exercicio profissional de administracdo de carteiras
de valores mobiliarios e de fundos de investimento imobiliario, nos termos do Ato Declaratdrio n2 16.388,
de 05 de julho de 2018 (“Administradora”), na qualidade de Administradora do HEDGE DESIGN OFFICES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n? 35.688.460/0001-39 (“Fundo”),

CONSIDERANDO QUE:

A. A Administradora, mediante solicitacdo da Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.,
sociedade empresaria com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Hordcio Lafer,
160, 92 andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n? 26.843.225/0001-01, devidamente autorizada pela
CVM a exercer a atividade de administra¢do de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato

Declaratério CVM n2 15.790, de 21 de julho de 2017 (“Gestora”), aprovou a realizacdo da distribuicdo

publica primaria de cotas da 22 emissdo do Fundo (“Cotas” e “22 Emissdo”, respectivamente), com

esforgos restritos de distribuicdo (“Oferta Restrita”), nos termos da Instrugdo CVM 476, de 16 de

janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476"), e conforme a possibilidade prevista no

artigo 22 do regulamento vigente do Fundo (“Regulamento”), e no inciso VIII, do artigo 15, da
Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472");

B. Observado o capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos
milhdes de reais), a Oferta Restrita e a 22 Emissdo poderao ser realizadas independentemente de
aprovacdo em assembleia geral de cotistas do Fundo, observados os termos e condi¢Oes do artigo 22

do Regulamento; e

C. Serd assegurado aos atuais cotistas do Fundo o exercicio do direito de preferéncia para aquisicao das
Cotas, observado o disposto a seguir e os termos e condi¢bes a serem definidos nos documentos da

Oferta (“Direito de Preferéncia”).

RESOLVE:

1. Aprovar os termos e condi¢cdes da 22 Emissdo e da Oferta Restrita, cujas principais caracteristicas

estdo descritas a seguir:

(a) Colocacdio e Procedimento de DistribuicGo. A Oferta Restrita consistird na distribuicdo publica

primaria de Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo da Administradora (“Intermediario Lider”), e

sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, estando automaticamente dispensada de
registro na CVM, nos termos da Instrucdao CVM 476, conforme procedimentos previstos na
Instrucdo CVM 472, e nas demais disposicOes legais, regulamentares e autorregulatérias

aplicaveis e em vigor;



(b)

(c)

(d)

(e)

Publico Alvo. A Oferta Restrita sera destinada exclusivamente a investidores profissionais,
assim definidos pela regulamentacdo expedida pela CVM em vigor, observado o Artigo 9-A
da Instrugdo CVM n? 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucdo CVM

539” e “Investidores Profissionais”), sendo que, nos termos do artigo 32 da Instru¢do CVM

476, serd permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais
e as Cotas deverao ser subscritas ou adquiridas por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores
Profissionais. Os cotistas do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia ndo serdao
considerados para os fins dos limites previstos neste item, nos termos do § 29, do artigo 39,
da Instrucdo CVM 476;

Registro _para DistribuicGo e Negociacdo das Cotas. As Cotas serdo registradas para (i)

distribuicdo no mercado primario por meio do DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos
(“DDA”), e (ii) negocia¢do no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As
Cotas somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobilidrios
apods o encerramento da Oferta Restrita, autorizacdo da B3 e depois de decorridos 90
(noventa) dias de cada subscricdo ou aquisicdo pelos investidores, sendo que as Cotas
adquiridas por meio do exercicio do Direito de Preferéncia ndo estdo sujeitas a esse prazo de
restricdo. Nao obstante o disposto acima, exclusivamente, as Cotas da 22 Emissdo cuja
subscricdo e integralizacdo sejam realizadas junto ao Intermedidrio Lider ndo serdo
automaticamente negocidveis no ambiente da B3. A transferéncia das referidas Cotas para a
Central Depositaria B3 para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3 serd de
responsabilidade do respectivo Cotista e deverd ser realizada por meio de um agente de
custddia de sua preferéncia. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista incorrera
em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custédia de preferéncia do Cotista que

desejar realizar a transferéncia em questao;

Preco por Cota. O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 22 Emiss3o, equivalente a RS 100,00
(cem reais), observado que tal valor ndo inclui o Custo Unitario de Distribuicdo (conforme
abaixo definido), conforme critérios de precificacgdo estabelecidos no artigo 22 do

Regulamento (“Preco por Cota”);

Custo Unitdrio de Distribuigcdo. Sera devido pelos investidores da Oferta Restrita, inclusive

por aqueles investidores que subscreverem e integralizarem Cotas da 22 Emissdao no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia, o custo unitario de distribuicdo equivalente a um
percentual fixo de 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o valor
unitario da Cota da 22 Emissdo, equivalente ao valor de RS 2,50 (dois reais e cinquenta
centavos) por Cota, correspondente ao quociente entre (i) o valor equivalente a soma dos
custos da distribuicdo primaria das Cotas da 22 Emissdo, que pode incluir, entre outros, (a)
comissdo de estruturacdo e intermediacdo; (b) honorarios de advogados externos
contratados para atuacdo no dmbito da Oferta Restrita; (c) custos com registros em cartdrio
de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (d) outros custos

relacionados a Oferta Restrita; e (ii) o Montante Total da Oferta Restrita (“Custo Unitario de

Distribuicdo”). Assim, o Precgo por Cota, acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo, sera de
RS 102,50 (cento e dois reais e cinquenta centavos). O Custo Unitario de Distribuicdo sera
pago na forma e prazos a serem previstos nos boletins de subscricio de Cotas e nos

compromissos de investimento a serem celebrados pelos investidores;
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(f)

(g)

(h)

(i)

Montante Total da Oferta Restrita. O montante total da Oferta Restrita serd de até

R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), considerando o Prego por Cota, e de até
R$123.000.000,00 (cento e vinte e trés milhdes de reais), considerando o Preco por Cota e o
Custo Unitario de Distribuicdo, podendo ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial
(conforme abaixo definida) ou aumentado em até 83,33% (oitenta e trés inteiros e trinta e trés
centésimos por cento) do montante originalmente ofertado, em virtude das Cotas Adicionais

(conforme abaixo definidas) (“Montante Total da Oferta Restrita”);

Quantidade Total de Cotas. Até 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas da 22 Emissdo,

podendo a quantidade de Cotas ofertadas ser aumentada em até 1.000.000 (um milhdo) Cotas

da 22 Emissdo adicionais, conforme decisdo exclusiva da Administradora (“Cotas Adicionais”);

Montante Minimo. O montante minimo da Oferta Restrita serd de R$10.000.000,00 (dez

milhdes de reais), considerando o Preco por Cota, e de R$10.250.000,00 (dez milhdes e
duzentos e cinquenta mil reais), considerando o Preco por Cota e o Custo Unitario de
Distribuicdo, correspondentes a 100.000 (cem mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta

Restrita”);

Distribuicdo Parcial. Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o Montante

Minimo da Oferta Restrita, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, conforme o
disposto no artigo 52 - A da Instrucdo CVM 476. As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas durante o Periodo de Distribuicdo serdo canceladas. Caso o Montante Minimo da
Oferta Restrita ndo seja atingido, a Oferta Restrita serd cancelada, nos termos dos

documentos da Oferta Restrita (“Distribuicdo Parcial”). Considerando a possibilidade de

Distribuicao Parcial da Oferta Restrita, na forma determinada no artigo 31 da Instru¢cdo CVM
400, sera facultado ao Cotista, no ato de aceitacdo da Oferta Restrita, condicionar sua adesao
a que haja distribuicdo da totalidade do Montante Total da Oferta Restrita, ou, de uma
proporc¢do ou quantidade minima de Cotas da 22 Emissdo, definida a seu critério, mas que nao
podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta Restrita, sendo certo que, no momento da
aceitacdo, o Cotista devera indicar se, uma vez implementada a condi¢do por ele imposta,
pretende receber a totalidade das Cotas por ele subscritas ou uma quantidade equivalente a
proporgdo entre o numero de Cotas da 22 Emissdo efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas da 22 Emissdo originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacao, o

interesse do Cotista em receber a totalidade das Cotas da 22 Emissdo por ele subscritas.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta Restrita, a Oferta Restrita serd cancelada.
Caso haja integralizacdo e a Oferta Restrita seja cancelada, os valores depositados, incluindo o
Custo Unitario de Distribuicdo, serdo devolvidos aos respectivos Cotistas ou investidores,
conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo em
investimentos temporarios, calculados pro rata temporis, a partir das datas de integralizagao,
conforme aplicavel, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do cancelamento da Oferta

Restrita.

No caso de captagdo abaixo do Montante Total da Oferta Restrita, o Cotista que, ao exercer
seu Direito de Preferéncia, condicionou a sua adesdo a que haja distribuicdo da integralidade

do Montante Total da Oferta Restrita, ou de uma proporc¢dao ou quantidade minima de Cotas
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da 22 Emissao terd, conforme seu condicionamento, devolvidos valores depositados, incluindo
o Custo Unitdrio de Distribuicdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo nos investimentos temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
data de integralizagdo, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do Comunicado de
Encerramento da Oferta Restrita. Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Montante
Total da Oferta Restrita, o investidor que condicionou a sua adesdo a Oferta Restrita a que haja
distribuicdo da integralidade do Montante Total da Oferta Restrita, ou de uma proporg¢do ou
quantidade minima de Cotas da 22 Emissao, caso ja tenha realizado qualquer pagamento, ter3,
conforme seu condicionamento, devolvidos valores depositados, incluindo o Custo Unitario de
Distribuicdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
investimentos temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da data de integralizacao, no
prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do Comunicado de Encerramento da Oferta

Restrita;

Direito de Preferéncia. Sera assegurado aos atuais cotistas do Fundo o exercicio do direito de

preferéncia, com as seguintes caracteristicas (“Direito_de Preferéncia”): (i) periodo para

exercicio do Direito de Preferéncia: 10 (dez) dias Uteis contados a partir da divulgacdo do fato
relevante que comunicar o inicio da 22 Emissdo, nos termos da Instrugdo CVM 472 (“Fato

Relevante” e “Data de Inicio do Exercicio do Direito de Preferéncia”); (ii) posi¢do dos cotistas

a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia: posicao do dia da divulgacao
do Fato Relevante; e (iii) percentual de subscri¢do: na propor¢do do nimero de Cotas detidas
por cada Cotista na data de divulgacdo do Fato Relevante, conforme aplicacdo do fator de
proporc¢do para subscricdo de novas Cotas indicado na alinea “k” abaixo. Ndo sera permitido
aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas,

total ou parcialmente;

Fator de Proporcdo para Subscricdo das Cotas da 29 EmissGo. O fator de proporgdo para

subscricdo de Cotas da 22 Emissdo durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia,
equivalente a 66,66666% a ser aplicado sobre o nimero de Cotas detidas por cada Cotista
na data de divulgacdo do Fato Relevante, observado que eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para

baixo);

Periodo de Distribuicdo. As Cotas da 22 Emissdo serdo distribuidas durante o periodo que se

inicia na data de disponibilizacdo do Comunicado de Inicio da Oferta Restrita nos termos do
artigo 792-A da Instrugdo CVM 476 e encerra-se com a disponibilizagdo do Comunicado de
Encerramento da Oferta Restrita, nos termos do artigo 82 da Instrucdo CVM 476 (“Periodo de

Distribuicdo”);

Forma de Subscricdo e Integralizacdo das Cotas da 29 Emissdo. As Cotas serdo subscritas

mediante a celebracdo, pelo investidor, do boletim de subscricdo. As cotas deverdo ser
integralizadas em moeda corrente nacional, mediante chamadas de capital a serem realizadas
pela Administradora na medida em que sejam identificadas oportunidades de investimento
em Ativos Alvo ou necessidades de recursos para pagamento de despesas e encargos do

Fundo, nos termos abaixo e do compromisso de investimento celebrado pelo investidor:



I. A Administradora comunicarad os cotistas sobre a oportunidade de investimento em
Ativos Alvo e/ou necessidade de recursos para pagamento de encargos e despesas,
solicitando o aporte de recursos no Fundo mediante a integralizagdo parcial ou total das
cotas subscritas por cada um dos cotistas nos termos dos respectivos compromissos de
investimento. Ao receberem uma chamada de capital, os cotistas serdo obrigados a
integralizar parte ou a totalidade de suas Cotas, no prazo maximo de 30 (trinta) dias

contados do recebimento da chamada de capital;

Il.  As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, (i) por meio dos sistemas,
administrados e operacionalizados pela B3; ou (ii) por meio de crédito dos respectivos
valores em recursos disponiveis diretamente na conta de titularidade do Fundo,
mediante ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de

crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN;

Ill.  Os procedimentos acima serdo repetidos para cada chamada de capital até que 100%

(cem por cento) das Cotas subscritas pelos cotistas tenham sido integralizadas;

IV. Os cotistas, ao subscreverem cotas e assinarem os respectivos compromissos de
investimento, comprometer-se-do a cumprir com o disposto nos respectivos
compromissos de investimento, responsabilizando-se por quaisquer perdas e danos que
venham a causar ao Fundo na hipdtese de ndo cumprimento de suas obrigagGes nos
termos deste Suplemento, do Regulamento e dos respectivos compromissos de

investimento; e

V. Os valores inadimplidos serdo corrigidos pelo IPCA desde a data de inadimplemento até
a data de quitagdo, acrescidos de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més
incidentes desde a data de inadimplemento até a data de quitagdo e de multa flat de 10%
(dez por cento) sobre o valor inadimplido. O cotista inadimplente, além de ser
responsavel por quaisquer perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos do
inciso V acima, tera seus direitos politicos e patrimoniais suspensos (voto em Assembleias
Gerais e pagamento de amortizacdo de cotas em igualdade de condi¢des com os demais
cotistas titulares de cotas, nos termos deste Regulamento) até que tenham quitados os
valores inadimplidos ou até a data de liquida¢do do Fundo, o que ocorrer primeiro. Caso
o cotista inadimplente venha a cumprir com suas obrigacGes apds a suspensdo de seus
direitos, conforme indicado acima, tal cotista inadimplente passard a ser novamente
elegivel ao recebimento de ganhos e rendimentos do Fundo, a titulo de amortizagdo de

suas cotas e aos seus direitos politicos, conforme previsto neste Regulamento.

Nada mais havendo a tratar, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o mesmo teor e

para um Unico propdsito e efeito.

S3o Paulo, 30 de outubro de 2020.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicdo administradora do
HEDGE DESIGN OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO



