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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ n° 03.251.720/0001-18
Sao Paulo, 26 de maio de 2023

Aos
Cotistas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA

Ref.: Procedimento de Consulta Formal

Prezado(a) Cotista,

A COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n® 00.336.036/0001-40, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 1.800, Edificio Liége - conjuntos 21
e 22 - 29 andar, Jardim Paulistano, CEP 01451-001 (“*Administradora”), na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA
BRANCA, inscrito no CNPJ sob o n° 03.251.720/0001-18 (“Fundo”), em atencao a
solicitagao de 1 (um) cotista detentor de aproximadamente 11,4% (onze inteiros e quatro
décimos por cento) das cotas do Fundo, conforme apurado em 19/05/2023 (“Cotista
Solicitante”), vem convocar os titulares de cotas do Fundo (“Cotistas”) para participar da
Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo ("AGE”), cujas deliberagdes serdo tomadas de
forma nao presencial, por meio de consulta formal (“Consulta Formal”), conforme
disposto no artigo 19, §1° da Instrugdo CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucao
CVM 472"), bem como do artigo 259, §3° do regulamento do Fundo (“Regulamento”), a
qual tem por objeto deliberar sobre as matérias indicadas na solicitagao recebida e demais
matérias pertinentes, conforme a seguir:

(i) em deliberagdo Unica, de modo que sejam aprovadas ou rejeitadas de forma una,

as seguintes matérias, cuja eficacia estara condicionada a conclusao de
auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e de seus ativos, em condicoes
satisfatérias a Nova Administradora e ao Novo Gestor e as suas expensas,
tendo sido estimado o prazo em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data
de publicacdo do resultado desta Consulta Formal e disponibilizacdo dos
documentos, segundo escopos e critérios por eles definidos, conforme transcritos
no Anexo IV desta Consulta Formal:

(a) a substituicao da Administradora, na qualidade de administradora do Fundo,
pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.°
59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratorio n.© 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Nova Administradora”);

(b) a contratagao, nos termos do Art. 29, inciso VI, da Instrugao CVM 472, da
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e
Estado de S&o Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar -



(c)

(d)
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parte, inscrita no CNPJ n.% 09.631.542/0001-37, credenciada na CVM como
administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.°
9.975, de 04 de agosto de 2008 (“"Novo Gestor”);

a contratacdo, nos termos do Art. 29, IV e §39°, da Instrucao CVM 472, da
BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ
sob o0 n° 30.306.294/0001-45, o qual se encontra habilitado pela CVM para
prestar os servicos de custodia qualificada por meio do Ato Declaratério n°
7.204, de 25 de abril de 2003 (*Novo Custodiante”);

a aprovagdo de novo Regulamento do Fundo, que, se aprovado, passara a
vigorar na forma da minuta proposta pelo Cotista Solicitante constante do
Anexo V a presente (“Novo Regulamento”), implicando em alteragdo,
inclusive, mas nao se limitando:

(d.1) da taxa de administracdo paga pelo Fundo, nos termos do Art. 16 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigo 18° do
Regulamento):

"Artigo 18°. A partir da efetiva inauguracdo e implantacdo do
empreendimento imobiliario que faz parte do patriménio do Fundo, a
Administradora recebera pela prestacdo de servicos de gestdo de
administracdo, percentagem mensal de 5% (cinco por cento) sobre a
totalidade das receitas brutas auferidas ("Taxa de Administracdo”).

Pardgrafo Unico - o método de célculo da Taxa de Administracdo
previsto no caput deste Artigo sera aplicado mesmo que o Fundo integre
ou possa integrar indice de mercado no més anterior, conforme
aprovado em Assembleia Geral com fundamento no §4° do Artigo 36
da Instrugcdo CVM n° 472/2008."”

Para (conforme Art. 16 do Novo Regulamento):

"Art. 16. Pelos servicos de administracdo, gestdo, tesouraria,
controladoria e escrituracdo, a Administradora recebera uma taxa de
administracdo equivalente a soma dos montantes descritos nos incisos
I e II abaixo (“Taxa de Administracdo”):

I. O valor fixo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), cobrados
mensalmente, relativo especificamente as atividades de escrituracdo de
cotas;

II. Um dos seguintes montantes, conforme as hipdteses descritas
abaixo:
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(a) Desde que ndo se verifiqguem as hipdteses das alineas (b) e (c)
abaixo: o montante equivalente a 5% (cinco por cento) aplicado sobre
as receitas brutas totais do Fundo;

(b) Uma vez que os Ativos Alvo de titularidade do Fundo encontrem se
locados em percentual superior a 60% (sessenta por cento) de sua area
bruta locavel e desde que ndo se verifique a hipdtese da alinea (c)
abaixo: o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
aplicado sobre o patriménio liquido do Fundo, a razdo de 1/12 (um doze
avos), observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil
reais);

(c) 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 ponderacdo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (tal
como o Indice Fundos de Investimentos Imobilidrios - IFIX, calculado e
divulgado pela B3): o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano aplicado sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo,
observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais),;

§1° - Todos os valores em reais constantes do caput deste artigo serdo
anualmente atualizados, de forma automatica, a partir do fechamento
do més de maio de 2023, pela variacdo do Indice Geral de Precos de
Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — FGV.

§20 — A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo
vencido e paga até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més
em que os servicos forem prestados.

§39 - A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Administracdo.”

(d.2) da politica de distribuicdo de rendimentos e resultados do Fundo, nos
termos do Art. 10 do Novo Regulamento, que passaria de (conforme
Artigo 149 do Regulamento):

“"Artigo 14°9. Apds a efetiva implantacdo e inauguracdo dos
empreendimentos imobiliarios que fazem parte do patriménio do Fundo
serdo distribuidos, mensalmente, os Iucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, sendo que a soma dos rendimentos
distribuidos a cada semestre devera ser de no minimo 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados apurados a cada semestres, segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete referente aos
semestres encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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§1°. Os quotistas poderdo deliberar em Assembleia Geral, mediante
aprovacdo da maioria das quotas presentes, o ndo recebimento da
totalidade ou parcela dos rendimentos automaticamente declarados nos
termos do caput.

§20. Na Assembleia Geral referida no §1° acima, a Administradora
devera detalhar os motivos pelos quais se faz necessaria a retencao dos
lucros a serem distribuidos e o percentual desses lucros a serem retidos
em relacdo a base calculada referida no caput. Caso tenha ocorrido
distribuicdo de lucros ao longo do semestre, a Administradora devera
explicitar na Assembleia Geral o percentual distribuido em relacdo a
base de calculo apurada nos termos de caput, bem como a parcela
remanescente ainda nao distribuida.”

Para (conforme Art. 10 do Novo Regulamento):

"Art. 10. - 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 balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
regulamentacao aplicaveis (“"Montante Minimo de Distribuicdo”).

§19 - 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
10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de
competéncia ("Més de Competéncia” e "“Data de Distribuicdo”,
respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuicdo relativa aos ao 6° (sexto) Més
de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o
Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do Art. 109, paragrafo
Unico, da Lei n.° 8.668/93.

§2° - Os 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, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com
o Administrador, reinvestidos em Ativos, para posterior distribuicdo aos
Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador,
em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou quando da liquidacdo do
Fundo, no Art. 35 e seguintes deste Regulamento.

§39 - Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de
cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia util do més anterior a
respectiva Data de Distribuigdo.”
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(d.3) da politica de investimentos do Fundo, nos termos do Capitulo 2 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigos 3° a 6° do
Regulamento):

"Artigo 39. O objeto do Fundo é a obtencdo de renda decorrente da
locacdo comercial de unidades do empreendimento imobilidrio
composto por 2 (duas) torres, de 20 (vinte) andares cada, construido
no imédvel localizado na Avenida Francisco Matarazzo, n°® 1500, no bairro
da Barra Funda, Zona Oeste do Municipio de Sdo Paulo Lotes 7 e 8,
nesta Capital, denominado “Centro Empresarial Agua Branca”.

Artigo 49. O conjunto de recursos administrador pela Administradora
serdo aplicados no empreendimento imobilidario determinado no Artigo
390 supra, distribuindo-se apds a implantacdo do mesmo, aos quotistas,
proporcionalmente a sua participacdo, os resultados de tais
investimentos, na forma do Artigo 149 deste regulamento.

§190. A Administradora, no cumprimento da politica de investimentos,
fica desde ja autorizada a realizar, com 0S recursos em caixa,
independente de prévia autorizacdo dos quotistas, aplicacbes em titulos
publicos ou privados de renda fixa, admitidos pela regulamentacdo em
vigor, e fundos formados por estes ativos, até o limite de 25% (vinte e
cinco por cento) do valor total das quotas emitidas pelo Fundo,
mediante justificativa da Administradora.

§20. Dependem da prévia autorizacdo dos quotistas, as operacoes
abaixo relacionadas:

L venda ou compra de imdvel, ou parte dele;

II. troca do imdvel, ou parte dele, por outros que ndo integrem o
patriménio do Fundo; e

II1. a emissdo de novas quotas, bem como aprovacado do laudo de

avaliacdo de bens utilizados na sua integralizacao.

§39. O fundo podera contratar operagcdées com derivativos para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo sera sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido do Fundo e desde que previamente autorizado
pela Assembleia Geral.

§40. O Fundo néo podera adquirir iméveis gravados com énus reais.

Artigo 5°. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do
resultado obtido pelo empreendimento imobilidrio integrante do
patriménio do Fundo, bem como pelos resultados obtidos pela aplicacdo
dos recursos de caixa.

Artigo 6° O patriménio do Fundo é constituido exclusivamente pelos
imdveis relacionados no Artigo 3° deste regulamento, dos valores em
carteira e do saldo em caixa.”
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Para (conforme Arts. 2, 3 e 4 do Novo Regulamento):

“"Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a
valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de
investimento definida abaixo, por meio do investimento em
empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisicao
de  direitos reais sobre bens imdveis ndo residenciais,
independentemente de neles haver edificacdo ou de sua fase de
construcdo, seja pela aquisicao da totalidade ou de fracdo ideal de cada
ativo, preferencialmente, para posterior alienacdo, locacdo, inclusive
por meio de contrato “atipico”, na forma do Art. 54-A da Lei n.© 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei 8.245/91"”) ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos
Alvo”).

§10 - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo
serdo objeto de prévia avaliacdo, nos termos do §4° do art. 45 da
Instrugcdo CVM n.© 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVYM 472”). O laudo de avaliacdo dos imdveis deverd ser
elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§20 - Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da
Administradora, segundo a politica de investimentos prevista neste
Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente:

1. Auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade
de realizacdo de incorporacbes e participacdo em empreendimentos
imobiliarios;

II. Auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploracao
do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio
imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

III. Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no
Art. 49 deste Regulamento.

§39 - O Fundo poderé adquirir imdveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimdénio do
Fundo.

§40 — Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo
deverdo estar localizados, preferencialmente: (i) em regibes
metropolitanas e/ou em capitais dos estados da federacdo, ou (ii)
quaisquer outras cidades, desde que demograficamente compativeis
com o porte do empreendimento representado pelo Ativo Alvo.

Art. 3. A participacdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios se
dara, primordialmente, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas
também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Outros Ativos” e,
em conjunto com os Ativos Alvo, os "Ativos Imobilidrios”): (a) quaisquer
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direitos reais sobre bens imdveis; (b) cotas de outros FII; (c)
certificados de recebiveis imobiliarios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde
que estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; e (d) letras de crédito imobiliario.

§1° - As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
néo estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM (“Ativos de
Liquidez” e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, os "Ativos”).

§20 — Nos termos do Art. 45, §59, da Instrucdo CVM 472, na hipétese
de caracterizar-se o investimento preponderante do Fundo em Ativos
gue sejam considerados valores mobilidrios, deverdo ser observados os
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§39 - O Fundo podera realizar operacbes de empréstimo titulos e
valores mobiliarios, seja como tomador ou como doador, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de
servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil.

§49 - O Fundo podera utilizar seus titulos e valores mobilidrios para
prestar garantias de operacoes proprias.

§50 — F vedado ao Fundo realizar operacbes de compra e venda de um
mesmo Ativo em um mesmo dia (operacbes day trade).

Art. 4. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do Fundo, desde que em observéncia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel:

1. Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou
transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os
prestadores de servicos do Fundo;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou
em parte, os Ativos integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas néo se limitando, para cotistas do Fundo;

III. Alugar ou arrendar os imdoveis integrantes do patriménio do Fundo;
e

1V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo

Pardgrafo Unico. O Fundo poderd participar subsidiariamente de
operagoes de securitizacdo por meio de cessdo de direitos creditérios
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de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de
locacao, venda ou direito real de superficie.”

(d.4) alteracgao do fim do exercicio social do Fundo, que passaria de 31 de
dezembro de cada ano, nos termos do Artigo 21°, §4° do Regulamento,
para 30 de junho de cada ano, nos termos do Art. 32 do Novo
Regulamento;

(d.5) alteragdo da classificagao ANBIMA do Fundo, nos termos das Regras e
Procedimentos ANBIMA que passaria de “FII renda gestdo passiva”,
categoria “lajes corporativas”, conforme indicado nos informes
periddicos do Fundo para “FII renda gestdo ativa”, categoria “lajes
corporativas”, a qual constard do Novo Regulamento (Art. 1, §39, do
Novo Regulamento);

(d.6) atualizacdes de referéncias normativas e outras matérias referidas no
Art. 15 da Instrugao CVM 472, as quais passardao a ser regradas nos
termos do Novo Regulamento;

(e) aprovacgdo, para fins do art. 34 da Instrugdo CVM 472, da contratacdao do
Novo Administrador, Novo Gestor e Novo Custodiante pelo Fundo, que
configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do art. 34, §1°, IV
c/c art. 35, IX, paragrafo Unico, da Instrucdao CVM 472 por se tratar de parte
relacionada do Cotista Solicitante e outros Cotistas do Fundo que sao fundos
de investimento administrados pelo Novo Administrador, os quais, em
conjunto, sdo detentores de cotas representativas de aproximadamente 32%
(trinta e dois por cento) do patriménio do Fundo, conforme apurado em
19/05/2023.

aprovar que os custos de convocacdo e realizagdo da Assembleia sejam arcados
pelo Fundo, nos termos do Art. 69, paragrafo unico, da Instrucdo CVM n° 555, de
17 de dezembro de 2014 (“Instrucao CVM 555"), conforme alterada; e

por fim, em atencgdo ao disposto no artigo 24, § 29, II, da Instrucao CVM 472, e do
Artigo 289, §10 e §2° do Regulamento, a autorizacdo para que o Cotista Solicitante,
na qualidade de fundo de investimento administrado pelo Novo Administrador e
gerido pelo Novo Gestor, e demais Cotistas do Fundo que sejam fundos de
investimento administrados pelo Novo Administrador, bem como Cotistas que
sejam (@) o administrador ou gestor do Fundo; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do administrador ou do gestor do Fundo; (c) empresas ligadas ao
administrador ou ao gestor do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o
cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do fundo; e (f) o cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, votem na AGE.

O quérum para a aprovacao das matérias constantes na ordem do dia (i) acima, nos
termos do artigo 20, §1° da Instrugdo CVM 472, é de maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas
emitidas, cabendo a cada cota um voto. O quérum para a aprovacdo das matérias
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constantes na ordem do dia (ii) e (iii) acima, sera da maioria dos votos dos Cotistas
presentes.

Os Cotistas devem exercer o direito a voto no interesse do Fundo, conforme previsto na
§ 19 do Artigo 24 da Instrucdo CVM 472, observado o disposto no §2° do mesmo Artigo.
Nesse sentido, as manifestagdes de voto enviadas pelos Cotistas indicados no item “(iii)”
da ordem do dia descrita nesta Consulta Formal, somente serdo computadas como votos
validos para fins de apuragao dos quéruns de deliberagao desta Consulta Formal caso a
maioria dos demais Cotistas presentes expressamente os autorizem para tanto,
observado que caso referidos Cotistas ndo sejam autorizados a votar na forma aqui
descrita, a Administradora deve observar a forma de calculo de coOmputo de votos previsto
no Oficio-Circular n°® 4/2019/CVM/SIN.

Os Cotistas que se qualificam em alguma das situagOes descritas no item “(iii)” da ordem
do dia descrita nesta Consulta Formal deverdo se abster de votar na matéria descrita no
item “(iii)” constante da ordem do dia, assinalando a opgdo “Declaro-me impedido de
votar, nos termos do artigo 24, paragrafo primeiro, da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008.”

No desempenho de seus deveres fiduciarios, a Administradora elaborou o documento
constante do Anexo III, por meio do qual presta esclarecimentos e informagdes acerca
da administracdo fiduciaria do Fundo bem como pontua possiveis impactos das matérias
a serem deliberadas na Consulta Formal, especialmente com relacdo a alteracdo da taxa
de administracao (“Esclarecimentos da Administradora”).

A Administradora informa, ainda, que os cotistas poderao acessar: (i) o modelo de carta
resposta a esta Consulta Formal, com manifestacdao de voto, no Anexo I a presente; (ii)
a proposta da Administradora, no Anexo II a presente; (iii) os Esclarecimentos da
Administradora, no Anexo III a presente; (iv) documento contendo informacdes a
respeito do escopo e condicGes da auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e seus ativos,
prazo estimado para sua conclusdao, bem como procedimentos e data de corte sugeridos,
caso a substituicdo dos prestadores de servigo do Fundo seja aprovada em AGE, conforme
documento fornecido pelo Cotista Solicitante a Administradora, no Anexo IV a presente
carta; (v) a minuta de Novo Regulamento, conforme documento fornecido pelo Cotista
Solicitante a Administradora, no Anexo V a presente carta; e (vi) o pedido de convocacao
da AGE encaminhado pelo Cotista Solicitante e a apresentacao institucional do Novo
Administrador e Novo Gestor, conforme documentos fornecidos a Administradora, no
Anexo VI a presente carta.

Solicitamos assim, uma vez analisada as matérias acima indicadas, seja devidamente
preenchida, assinada e enviada a resposta com manifestacao de voto, conforme Anexo I
a essa consulta, para o e-mail admfundoimobiliario@coinvalores.com.br ou em vias fisicas
a Administradora no enderego: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.800, Edificio Liége,
conjuntos 21 e 22, 2° andar, Jardim Paulistano, CEP 01451-001 S3o Paulo SP Brasil.

Os cotistas também poderdo votar por meio da Plataforma Digital, para tanto receberao
um e-mail com o link para votagdo. Caso ainda ndo tenha e-mail cadastrado, entre em
contato com a administradora através do e-mail
admfundoimobiliario@coinvalores.com.br e enviaremos o link para votagao.
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Serao consideradas as manifestacdes de voto devidamente recebidas até as 18:00
horas do dia 21 de junho de 2023.

Informamos que o resultado desta consulta sera apurado e divulgado no dia 23 de junho
de 2023.

Os Cotistas ou seus representantes deverao apresentar ou enviar, em conjunto com sua
resposta os documentos de identificagdo! e/ou prova de representagao?.

Ressaltamos que, nos termos do artigo 22 da Instrugdo CVM 472, somente podem votar
os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data de envio desta Consulta Formal, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Dada a importancia do tema para a gestao do Fundo, incentivamos V.Sas. a entrar em
contato com a Administradora por meio do e-mail
admfundoimobiliario@coinvalores.com.br ou telefone (11) 3035-4141 para eventuais
esclarecimentos adicionais, se necessarios, para o exercicio de seu voto, bem como que
analisem detidamente os documentos e as informagdes contidas nesta Consulta Formal e
Seus anexos.

Os documentos pertinentes as deliberacdes constantes da ordem do dia desta Consulta
Formal estdo disponiveis na pagina da Administradora (www.coinvalores.com.br) da
CVM/Fundos.NET
(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFu
ndo=3251720000118) e da B3 (www.b3.com.br). Essas informacdes e documentos
também serdo enviadas por meio de correspondéncia eletrénica aos Cotistas que
possuirem cadastro eletrénico na Administradora.

A Administradora permanece a disposicao para eventuais esclarecimentos.

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora

! (i) Pessoa Fisica: Copia de identificacdo com foto (RG, RNE, CNH)

(ii) Pessoa Juridica: Cdpia autenticada do Ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da
documentacgdo outorgando poderes de representacao (ata de eleicdo dos diretores e/ou procuragdo com
firma reconhecida): Documento de identificagdo com foto do(s) representante(s) legal(is);

(iii) Fundos de Investimento: Cdpia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto
social do seu administrador, além da documentacgdo societdria outorgando poderes de representagdo (ata
de eleicdo dos diretores e ou procuragao): Documento de identificacdo com foto do(s) representante(s)
legal(is).

2 Cotista representado: o procurador devera estar munido de procuragdo, lavrada hd menos de 1 (um)
ano, com poderes especificos para pratica do ato, com firma reconhecida pelo cotista outorgante.
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Anexo I

MODELO DE RESPOSTA A CONSULTA FORMAL DE 26 DE MAIO DE 2023 DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA
BRANCA

Ref.: manifestacdo de voto a consulta formal enviada em 26 de maio de 2023

Em resposta a Consulta Formal enviada em 26 de maio de 2023 aos cotistas do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA, inscrito no CNPJ sob o
n® 03.251.720/0001-18 (“Fundo”), manifesto meu voto com relagdo as matérias da
ordem do dia nos seguintes termos:

(i)

em deliberacdo Unica, de modo que sejam aprovadas ou rejeitadas de forma una,

as seguintes matérias, cuja eficacia estara condicionada a conclusdo de
auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e de seus ativos, em condicdes

satisfatérias a Nova Administradora e ao Novo Gestor e as suas expensas,
tendo sido estimado o prazo em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data
de publicacao do resultado desta Consulta Formal e disponibilizacdo dos
documentos, segundo escopos e critérios por eles definidos, conforme transcritos
no Anexo IV da Consulta Formal:

(a) a substituicdo da Administradora, na qualidade de administradora do Fundo,
pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n.° 501, 5% andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.°
59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o exercicio da atividade
de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratorio n.© 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Nova Administradora”);

(b) a contratacdo, nos termos do Art. 29, inciso VI, da Instrucdao CVM 472, da
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e
Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.® 3477, 149 andar -
parte, inscrita no CNPJ n.% 09.631.542/0001-37, credenciada na CVM como
administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.©
9.975, de 04 de agosto de 2008 (“"Novo Gestor”);

(c) a contratacdo, nos termos do Art. 29, IV e §3°, da Instrucao CVM 472, da
BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ
sob o0 n° 30.306.294/0001-45, o qual se encontra habilitado pela CVM para
prestar os servicos de custodia qualificada por meio do Ato Declaratério n°
7.204, de 25 de abril de 2003 ("Novo Custodiante”);
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(d) a aprovacdao de novo Regulamento do Fundo, que, se aprovado, passara a
vigorar na forma da minuta proposta pelo Cotista Solicitante constante do
Anexo V a presente (“Novo Regulamento”), implicando em alteracao,
inclusive, mas nao se limitando aos temas descritos na Carta Consulta;

(e) aprovacgdo, para fins do art. 34 da Instrugdo CVM 472, da contratacdao do
Novo Administrador, Novo Gestor e Novo Custodiante pelo Fundo, que
configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do art. 34, §1°, IV
c/c art. 35, IX, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM 472 por se tratar de parte
relacionada do Cotista Solicitante e outros Cotistas do Fundo que sao fundos
de investimento administrados pelo Novo Administrador, os quais, em
conjunto, sao detentores de cotas representativas de aproximadamente 32%
(trinta e dois por cento) do patriménio do Fundo, conforme apurado em
19/05/2023.

( ) aprovar
( ) ndo aprovar
() se abster

(if) aprovar que os custos de convocacao e realizacdo da AGE sejam arcados pelo
Fundo, nos termos do Art. 69, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM n© 555, de 17 de
dezembro de 2014 (“Instrucdo CVM 555”), conforme alterada:

( ) aprovar
( ) ndo aprovar
() se abster

(iii) por fim, em atengdo ao disposto no artigo 24, § 29, II, da Instrugdo CVM 472, e do
Artigo 289, §10 e §2° do Regulamento, a autorizacdo para que o Cotista Solicitante,
na qualidade de fundo de investimento administrado pelo Novo Administrador e
gerido pelo Novo Gestor, e demais Cotistas do Fundo que sejam fundos de
investimento administrados pelo Novo Administrador, bem como Cotistas que
sejam (@) o administrador ou gestor do Fundo; (b) os sbécios, diretores e
funcionarios do administrador ou do gestor do Fundo; (c) empresas ligadas ao
administrador ou ao gestor do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o
cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do fundo; e (f) o cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, votem na AGE

( ) aprovar

( ) ndo aprovar

() se abster

( ) declaro-me impedido de votar, nos termos do artigo 24, paragrafo primeiro, da
Instrugcdo CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008.

Cotista:

CPF/CNPJ:




Data:

Assinatura:
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ANEXO II
Proposta da Administradora

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ n° 03.251.720/0001-18

Sao Paulo, 26 de maio de 2023

Aos
Cotistas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA

Ref.: Proposta da Administradora referente a Consulta Formal de 26 maio de
2023

Prezado(a) Cotista,

A COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o0 n° 00.336.036/0001-40, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 1.800, Edificio Liége - conjuntos 21
e 22 - 29 andar, Jardim Paulistano, CEP 01451-001 (“*Administradora”), na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA
BRANCA, inscrito no CNPJ sob o n° 03.251.720/0001-18 (“Fundo”), em atencdo a
assembleia geral extraordinaria do fundo convocada mediante consulta formal divulgada
aos titulares de cotas do Fundo (“Cotistas”) em 26 de maio de 2023 (“Consulta Formal”)
informar o que segue.

A Consulta Formal tem por objeto deliberar sobre:

(i) em deliberacdo Unica, de modo que sejam aprovadas ou rejeitadas de forma una,
as seguintes matérias, cuja eficacia estara condicionada a conclusao de
auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e de seus ativos, em condicdes
satisfatérias a Nova Administradora e ao Novo Gestor e as suas expensas,
tendo sido estimado o prazo em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data
de publicacdo do resultado desta Consulta Formal e disponibilizacdao dos
documentos, segundo escopos e critérios por eles definidos, conforme transcritos
no Anexo IV da Consulta Formal:

(a) a substituicdo da Administradora, na qualidade de administradora do
Fundo, pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.% 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ
sob 0 n.© 59.281.253/0001-23, credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n.°© 8.695, de 20 de margco de 2006 (“Nova
Administradora”);




(b)

(c)

(d)
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a contratacao, nos termos do Art. 29, inciso VI, da Instrucao CVM 472, da
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e
Estado de S&o Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar -
parte, inscrita no CNPJ n.% 09.631.542/0001-37, credenciada na CVM como
administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.°
9.975, de 04 de agosto de 2008 (“"Novo Gestor”);

a contratacdo, nos termos do Art. 29, IV e §39, da Instrucdo CVM 472, da
BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ]
sob o0 n° 30.306.294/0001-45, o qual se encontra habilitado pela CVM para
prestar os servicos de custodia qualificada por meio do Ato Declaratério n°
7.204, de 25 de abril de 2003 ("Novo Custodiante”);

a aprovacao de novo Regulamento do Fundo, que, se aprovado, passara a
vigorar na forma da minuta proposta pelo Cotista Solicitante constante do
Anexo V da Carta Consulta ("Novo Regulamento”), implicando em alteragao,
inclusive, mas nao se limitando:

(d.1) da taxa de administracao paga pelo Fundo, nos termos do Art. 16 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigo 18° do
Regulamento):

"Artigo 18°. A partir da efetiva inauguracdo e implantacdo do
empreendimento imobilidario que faz parte do patriménio do Fundo, a
Administradora recebera pela prestacdo de servicos de gestdo de
administracdo, percentagem mensal de 5% (cinco por cento) sobre a
totalidade das receitas brutas auferidas (“"Taxa de Administracdo”).

Pardgrafo Unico — o método de célculo da Taxa de Administracdo
previsto no caput deste Artigo sera aplicado mesmo que o Fundo integre
ou possa integrar indice de mercado no més anterior, conforme
aprovado em Assembleia Geral com fundamento no §4° do Artigo 36
da Instru¢do CVM n° 472/2008."”

Para (conforme Art. 16 do Novo Regulamento):

"Art. 16. Pelos servicos de administracdo, gestdo, tesouraria,
controladoria e escrituracdo, a Administradora recebera uma taxa de
administracdo equivalente a soma dos montantes descritos nos incisos
I e II abaixo ("Taxa de Administracdo”):

III. O valor fixo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), cobrados
mensalmente, relativo especificamente as atividades de escrituracdo de
cotas;

IV. Um dos seguintes montantes, conforme as hipdteses descritas
abaixo:
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(a) Desde que ndo se verifiquem as hipdteses das alineas (b) e (c)
abaixo: o montante equivalente a 5% (cinco por cento) aplicado sobre
as receitas brutas totais do Fundo;

(b) Uma vez que os Ativos Alvo de titularidade do Fundo encontrem se
locados em percentual superior a 60% (sessenta por cento) de sua area
bruta locavel e desde que ndo se verifique a hipdtese da alinea (c)
abaixo: o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
aplicado sobre o patriménio liquido do Fundo, a razdo de 1/12 (um doze
avos), observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil
reais);

(c) 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 ponderacdo
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (tal
como o Indice Fundos de Investimentos Imobilidrios - IFIX, calculado e
divulgado pela B3): o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano aplicado 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 remuneracéo,
observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais),;

§19 - Todos os valores em reais constantes do caput deste artigo serdo
anualmente atualizados, de forma automatica, a partir do fechamento
do més de maio de 2023, pela variacdo do Indice Geral de Precos de
Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — FGV.

§20 — A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo
vencido e paga até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més
em que os servicos forem prestados.

§39 - A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas néo
exceda o montante total da Taxa de Administracdo.”

(d.2) da politica de distribuicdo de rendimentos e resultados do Fundo, nos
termos do Art. 10 do Novo Regulamento, que passaria de (conforme
Artigo 149 do Regulamento):

“"Artigo 14°. Apds a efetiva implantacdo e inauguracdo dos
empreendimentos imobilidrios que fazem parte do patriménio do Fundo
serdo distribuidos, mensalmente, os Iucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, sendo que a soma dos rendimentos
distribuidos a cada semestre devera ser de no minimo 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados apurados a cada semestres, segundo o
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regime de caixa, com base em balanco ou balancete referente aos
semestres encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

§19. Os quotistas poderdo deliberar em Assembleia Geral, mediante
aprovacdo da maioria das quotas presentes, o ndo recebimento da
totalidade ou parcela dos rendimentos automaticamente declarados nos
termos do caput.

§20. Na Assembleia Geral referida no §1° acima, a Administradora
devera detalhar os motivos pelos quais se faz necessaria a retencdo dos
lucros a serem distribuidos e o percentual desses lucros a serem retidos
em relacdo a base calculada referida no caput. Caso tenha ocorrido
distribuicdo de lucros ao longo do semestre, a Administradora devera
explicitar na Assembleia Geral o percentual distribuido em relacdo a
base de calculo apurada nos termos de caput, bem como a parcela
remanescente ainda nao distribuida.”

Para (conforme Art. 10 do Novo Regulamento):

“"Art. 10. - 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
regulamentacao aplicaveis (“"Montante Minimo de Distribuicdo”).

§1° - 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
10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de
competéncia ("Més de Competéncia” e "Data de Distribuicdo”,
respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuicdo relativa aos ao 6° (sexto) Més
de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, O
Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do Art. 109, paragrafo
Unico, da Lei n.° 8.668/93.

§20 - Os 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, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com
o Administrador, reinvestidos em Ativos, para posterior distribuicdo aos
Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador,
em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou quando da liquidacdo do
Fundo, no Art. 35 e seguintes deste Regulamento.

§3° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de
cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia util do més anterior a
respectiva Data de Distribuicdo.”
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(d.3) da politica de investimentos do Fundo, nos termos do Capitulo 2 do
Novo Regulamento, que passaria de (conforme Artigos 3° a 6° do
Regulamento):

"Artigo 3°. O objeto do Fundo é a obtencdo de renda decorrente da
locacdo comercial de unidades do empreendimento imobilidrio
composto por 2 (duas) torres, de 20 (vinte) andares cada, construido
no imédvel localizado na Avenida Francisco Matarazzo, n°® 1500, no bairro
da Barra Funda, Zona Oeste do Municipio de Sdo Paulo Lotes 7 e 8,
nesta Capital, denominado “Centro Empresarial Agua Branca”.

Artigo 49. O conjunto de recursos administrador pela Administradora
serdo aplicados no empreendimento imobilidrio determinado no Artigo
39 supra, distribuindo-se apds a implantacdo do mesmo, aos quotistas,
proporcionalmente a sua participacdo, os resultados de tais
investimentos, na forma do Artigo 149 deste regulamento.

§19. A Administradora, no cumprimento da politica de investimentos,
fica desde ja autorizada a realizar, com 0S recursos em caixa,
independente de prévia autorizacdo dos quotistas, aplicacbes em titulos
publicos ou privados de renda fixa, admitidos pela regulamentacdo em
vigor, e fundos formados por estes ativos, até o limite de 25% (vinte e
cinco por cento) do valor total das quotas emitidas pelo Fundo,
mediante justificativa da Administradora.

§20. Dependem da prévia autorizacdo dos quotistas, as operacoes
abaixo relacionadas:

1v. venda ou compra de imdével, ou parte dele;

V. troca do imdvel, ou parte dele, por outros que ndo integrem o
patriménio do Fundo; e

VL. a emissdo de novas quotas, bem como aprovacao do laudo de

avaliacdo de bens utilizados na sua integralizacao.

§39. O fundo podera contratar operacdées com derivativos para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo sera sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido do Fundo e desde que previamente autorizado
pela Assembleia Geral.

§40, O Fundo ndo podera adquirir imdveis gravados com énus reais.

Artigo 5°. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do
resultado obtido pelo empreendimento imobilidrio integrante do
patriménio do Fundo, bem como pelos resultados obtidos pela aplicacdo
dos recursos de caixa.
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Artigo 6° O patriménio do Fundo é constituido exclusivamente pelos
imdveis relacionados no Artigo 3° deste regulamento, dos valores em
carteira e do saldo em caixa.”

Para (conforme Arts. 2, 3 e 4 do Novo Regulamento):

“"Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a
valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de
investimento definida abaixo, por meio do investimento em
empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicao
de  direitos reais sobre bens imoveis ndo residenciais,
independentemente de neles haver edificagdo ou de sua fase de
construcédo, seja pela aquisicao da totalidade ou de fracdo ideal de cada
ativo, preferencialmente, para posterior alienacdo, locacdo, inclusive
por meio de contrato “atipico”, na forma do Art. 54-A da Lei n.© 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme alterada ("Lei 8.245/91”) ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos
Alvo”).

§10 - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo
serdo objeto de prévia avaliacdo, nos termos do §4° do art. 45 da
Instrucdo CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos imdveis devera ser
elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§2° - QOs recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da
Administradora, segundo a politica de investimentos prevista neste
Regulamento, com a finalidade de, fundamentalmente:

I. Auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo
que vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade
de realizacdo de incorporacdes e participacdo em empreendimentos
imobiliarios;

II. Auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploragdo
do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio
imobilidrio, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos;

III. Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no
Art. 49 deste Regulamento.

§30 - O Fundo poderd adquirir iméveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
Fundo.

§40 - Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo
deverdo estar localizados, preferencialmente: (i) em regibes
metropolitanas e/ou em capitais dos estados da federacdo, ou (ii)
quaisquer outras cidades, desde que demograficamente compativeis
com o porte do empreendimento representado pelo Ativo Alvo.
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Art. 3. A participacdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios se
dara, primordialmente, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas
também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Outros Ativos” e,
em conjunto com os Ativos Alvo, os "Ativos Imobilidrios”): (a) quaisquer
direitos reais sobre bens imdveis; (b) cotas de outros FII; (c)
certificados de recebiveis imobilidrios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde
qgue estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; e (d) letras de crédito imobiliario.

§19 - As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
néo estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM (“Ativos de
Liguidez” e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, os "Ativos”).

§20 - Nos termos do Art. 45, §50, da Instrucdo CVM 472, na hipdtese
de caracterizar-se o investimento preponderante do Fundo em Ativos
gue sejam considerados valores mobiliarios, deverao ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§3° - O Fundo podera realizar operacoes de empréstimo titulos e
valores mobiliarios, seja como tomador ou como doador, desde que tais
operacbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil.

§4° — O Fundo podera utilizar seus titulos e valores mobilidrios para
prestar garantias de operag¢des proprias.

§50 — F vedado ao Fundo realizar operacbes de compra e venda de um
mesmo Ativo em um mesmo dia (operagcoes day trade).

Art. 4. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do Fundo, desde que em observancia a este
Regulamento e a legislacdo aplicavel:

I. Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou
transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os
prestadores de servigos do Fundo;

II. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou
em parte, os Ativos integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer
terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para cotistas do Fundo;

III. Alugar ou arrendar os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
e

1V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo
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Paragrafo Unico. O Fundo podera participar subsidiariamente de
operacbes de securitizacdo por meio de cessdo de direitos creditorios
de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de
locacdo, venda ou direito real de superficie.”

(d.4) alteracado do fim do exercicio social do Fundo, que passaria de 31 de
dezembro de cada ano, nos termos do Artigo 219, §4° do Regulamento,
para 30 de junho de cada ano, nos termos do Art. 32 do Novo
Regulamento;

(d.5) alteragdo da classificagdo ANBIMA do Fundo, nos termos das Regras e
Procedimentos ANBIMA que passaria de “FII renda gestdo passiva”,
categoria “lajes corporativas”, conforme indicado nos informes
periédicos do Fundo para “FII renda gestdo ativa”, categoria “lajes
corporativas”, a qual constara do Novo Regulamento (Art. 1, §3°, do
Novo Regulamento);

(d.6) atualizacdes de referéncias normativas e outras matérias referidas no
Art. 15 da Instrugao CVM 472, as quais passardao a ser regradas nos
termos do Novo Regulamento;

(e) aprovacgao, para fins do art. 34 da Instrucdao CVM 472, da contratacdao do
Novo Administrador, Novo Gestor e Novo Custodiante pelo Fundo, que
configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do art. 34, §1°, IV
c/c art. 35, IX, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM 472 por se tratar de parte
relacionada do Cotista Solicitante e outros Cotistas do Fundo que sao fundos
de investimento administrados pelo Novo Administrador, os quais, em
conjunto, sdo detentores de cotas representativas de aproximadamente 32%
(trinta e dois por cento) do patrimdénio do Fundo, conforme apurado em
19/05/2023.

aprovar que os custos de convocagado e realizacdo da Assembleia sejam arcados
pelo Fundo, nos termos do Art. 69, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM n© 555, de
17 de dezembro de 2014 (“Instrucao CVM 555"), conforme alterada; e

por fim, em atencao ao disposto no artigo 24, § 29, II, da Instrucao CVM 472, e do
Artigo 289, §10 e §2° do Regulamento, a autorizacdo para que o Cotista Solicitante,
na qualidade de fundo de investimento administrado pelo Novo Administrador e
gerido pelo Novo Gestor, e demais Cotistas do Fundo que sejam fundos de
investimento administrados pelo Novo Administrador, bem como Cotistas que
sejam (@) o administrador ou gestor do Fundo; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do administrador ou do gestor do Fundo; (c) empresas ligadas ao
administrador ou ao gestor do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o
cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do fundo; e (f) o cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, votem na AGE.



PROPOSTA DA ADMINISTRADORA

A Administradora se abstém de uma recomendacdo formal das deliberacbes descritas nas
ordens do dia, por entender que o tema deve ser deliberado entre os cotistas no seu
melhor interesse. Em observancia aos seus deveres fiduciarios, a Administradora
recomenda aos cotistas a leitura do documento “Esclarecimento da Administradora”,
constante do Anexo III da Consulta Formal.

Dada a importancia do tema para a gestao do Fundo, incentivamos V.Sas. a entrar em
contato com a Administradora por meio do e-mail
admfundoimobiliario@coinvalores.com.br ou telefone (11) 3035-4141 para eventuais
esclarecimentos adicionais, se necessarios, para o exercicio de seu voto, bem como que
analisem detidamente os documentos e as informagbes contidas na Consulta Formal e
Seus anexos.

Os documentos pertinentes as deliberacdes constantes da ordem do dia desta Consulta
Formal estdo disponiveis na pagina da Administradora (www.coinvalores.com.br) da
CVM/Fundos.NET
(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFu
ndo=3251720000118) e da B3 (www.b3.com.br). Essas informacdes e documentos
também serdo enviadas por meio de correspondéncia eletronica aos Cotistas que
possuirem cadastro eletronico na Administradora.

A Administradora permanece a disposicao para eventuais esclarecimentos.

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora
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Anexo III
Esclarecimentos da Administradora

Senhores Cotistas,

A Coinvalores Corretora de Valores Mobilidrios Ltda., na qualidade da Administradora do
Fundo de Investimento Imobilidrio Projeto Agua Branca vem, a propédsito do Fato
Relevante divulgado em 02 maio de 2023, por meio do qual noticiou que um cotista
detentor de 11,4% das cotas do FII Projeto Agua Branca solicitou a convocacgdo de uma
AGE para deliberar, dentre outras matérias inerentes ao tema, a substituicdo do atual
administrador pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM, prestar os seguintes
esclarecimentos:

Inicialmente, com relacdo a AGE que esta sendo convocada, considerando a importancia
do tema, e considerando que, além do cotista solicitante existem outros dois fundos
administrados pelo BTG, cuja participacdo em conjunto representa aproximadamente
32% das cotas do FPAB, o que pode configurar potencial situacdo de conflito de
interesses, recomendamos a sua participacao na AGE e a avaliacao criteriosa da pauta a
ser votada. Também aproveitamos para apresentar as seguintes consideragées sobre o
tema.

A proposta de troca do administrador ocorre em um momento de elevada vacéncia no
empreendimento, o que obviamente impacta no desempenho do Fundo trazendo
insatisfacdo aos cotistas, no entanto, é preciso considerar o contexto e as circunstancias
que levaram a esta situacdo. Até meados de 2019 a vacancia estava sob controle,
especialmente se considerarmos que o mercado vinha de um periodo muito dificil, haja
vista a situacdo econdmica do pais em anos anteriores. Até entdo a vacancia era de 13%
e havia uma expectativa de melhora do mercado. Ocorre que no final de 2019 a Prodam,
empresa de capital misto ligada ao Municipio de Sdo Paulo, informou que por decisdo de
seus controladores iria transferir a operacdao da empresa para um edificio adquirido no
centro da Capital, como parte das politicas de valorizacdo do centro, e que, portanto, os
andares locados no Centro Empresarial Agua Branca seriam devolvidos, uma a&rea
correspondente a 15% da ABL total, sendo que a maior parte daqueles andares foram
devolvidos no final de 2020.

O momento ndo poderia ter sido menos oportuno, naquela mesma época ja se noticiavam
as dificuldades enfrentadas pela China com o advento do Corona Virus (COVID-19), e que
culminou com a decretacdo da pandemia no inicio de 2020 dando inicio as medidas de
prevencao e de restricao de circulacao (“lockdown”), situacdo que estagnou os processos
de locagdo prejudicando significativamente a absorcdo dos espacos devolvidos pela
Prodam, bem como, dos espacos vagos. As medidas entdo adotadas para evitar a
propagacdao do virus, especialmente a restricdo de circulacdo e de aglomeracéo,
provocaram importantes alteragdes no funcionamento das empresas com adocdo de
novas praticas e de novas ferramentas de trabalho, e dentre estas mudancas, a pratica
do trabalho remoto (“home office”). E inegével que esta nova pratica impactou o mercado
imobilidrio, especialmente em regides menos consolidadas, como é da regido da Agua
Branca, onde se localizam os Edificios New York e Los Angeles. Segundo a CBRE,
consultoria imobilidria contratada pela Administradora para a coordenacdo comercial das
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locagdes no empreendimento, durante os anos de 2020 e 2021 a absorgdo liquida de
espacos registrada foi de -330.000 m2, o que fez com que a taxa de vacancia média na
cidade aumentasse de 15% no inicio de 2020, para quase 22% no final de 2021. Ja em
2022, houve retomada de movimento das empresas, porém, ainda com viés de ajuste da
ocupacao as novas realidades p6s pandemia. Neste contexto, no final de 2022 um grande
banco que ocupava uma &rea correspondente a 25% da ABL notificou a rescisao
antecipada do contrato de locacdo. Desde a decretagcdao da pandemia e das medidas
restritivas este banco vinha mantendo o sistema “home office” com baixa ocupacao do
imovel locado. O banco ainda esclareceu que estaria transferindo suas operagoes para
um imédvel de sua propriedade, que também apresentava baixa ocupacdo. Diante deste
cenario é que chegamos a esta vacancia elevada de 60%, e que apesar de todos os
esforcos desta administradora, ainda se mantém.

E obvio gue temos todo interesse em reduzir a vacancia, ndo sé para entregar resultados
aos cotistas do fundo, mas também porque a remuneracdo da administradora é calculada
sobre a receita de locacao e nao sobre o valor do PL, neste aspecto cabe observar que a
taxa de administracdo proposta pelo BTG a ser praticada quando a ocupacgao for superior
a 60% sera substancialmente maior do que a praticada pela Coinvalores, pois passara a
ser cobrada na razdo de 0,60% do PL ao ano. No entanto, infelizmente a vacéncia decorre
de um conjunto de fatores que independem do controle do administrador. De outro lado,
no ambito das nossas atribuicdes, além de todo esforco no processo de locacao, durante
todos esses anos como administradores procuramos manter o imoével atualizado e com
melhorias, de forma a oferecer um produto de qualidade e bastante competitivo.

Os investimentos realizados no empreendimento, valorizando o patriménio do Fundo,
foram feitos sempre com recursos obtidos no ambito do préprio condominio, ndo
impactando a distribuicdo de rendimento aos cotistas. Abaixo relacionamos algumas das
benfeitorias implementadas:

Elevadores modernizados, com despacho por pré-chamada;

Atualizacdo da Central de agua gelada;

Sistema de controle de acesso inteligente com QR-Code;

Sistema de auto-geradores para atendimento a 100% da area comum);

Auto-geradores para atendimento das unidades privativas (importante vantagem
competitiva para futuras ocupagodes, reduzindo a necessidade investimento por parte das
novas locatarias e mitigando o “risco-trabalhista”);

Sistema de abastecimento de veiculos elétricos;

Implantacdo do sistema de medicdao de consumo de agua individualizado. (reduzindo o
valor do condominio e proporcionando melhor controle por parte das empresas
ocupantes);

Aumento de disponibilidade de carga elétrica nas unidades privativas;

Migracao da energia para o mercado livre, gerando qualidade no fornecimento e economia
para o condominio;

Atualizacao das recepgoes;

Reforma dos halls de elevadores;

Programa de manutencgdo preventiva;

Sistema de agua de reuso para as areas comuns do empreendimento;

Modernizacdo do sistema de iluminagcdo com substituicdo por ldmpadas Led, gerando
eficiéncia e economia para o condominio;



Certificacao de acessibilidade;
Certificagao Well;
Certificacdo Leed Gold.

Além das benfeitorias mencionadas acima, temos uma politica de exceléncia no programa
de manutencgdo preventiva, isso, além de proporcionar maior conforto e seguranca aos
ocupantes dos imédveis, tem contribuido para manter o valor do condominio em valor
muito  competitivo. No anexo, que podera ser acessado pelo link
https://coinvalores.com.br/investimentos/fundos-imobiliarios/age-agua-branca
apresentamos alguns dos relatérios que utilizamos para acompanhamento do programa
de manutencdo e do funcionamento do condominio.

Podemos asseverar que ao longo dos 24 anos administrando o FPAB empregamos nossos
melhores esforgos de forma a preservar o patrimonio do fundo e entregar um produto de
qualidade e bastante competitivo, e que os investimentos realizados ao longo dos anos
valorizam o patriménio do Fundo

Quanto a situacdo do mercado imobilidrio, é ainda muito desafiadora, sendo dificil
qualquer previsdo. De qualquer forma, percebemos um aumento no nimero de empresas
buscando areas para locagdo, tanto assim, que somente nos primeiros cinco meses do
ano concluimos a locagdo de 3.400,00m2, sendo que 1.322,16m2 foram locados no més
de maio, resultado de um trabalho ativo de prospeccdo e de uma estratégia comercial
agressiva alinhada junto a CBRE. Com isso, a projecao de vacadncia que com a devolucdo
informada pelo banco estava projetada em 69,86% foi reduzida para 60% a partir de
junho/23. Além disso, iniciamos negociacdo para uma area correspondente a 2.000 m2,

Desde ja agradecemos pela atencdo e ficamos a disposicdo para qualquer esclarecimento
que se faga necessario.
Atenciosamente

COINVALORES CCVM LTDA.



ANEXO IV
Escopos e critérios da auditoria juridica e imobilidaria do Fundo e transferéncia
da administracao, caso aprovada na AGE

Escopo da auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e seus ativos, bem como
indicacdo de lista de documentos a serem considerados para a realizacdo da
auditoria juridica e imobiliaria do Fundo e seus ativos: A auditoria juridica
compreende o acesso completo e irrestrito a toda documentagao do FII, incluindo, mas
nao se limitando, a informacdes comerciais e juridicas, tais como: (i) contratos de locagao
e a aditamentos; (ii) contrato de todos os fornecedores contratados pelo Atual
Administrador; (iii) histérico de todas notificacbes, recebidas e enviadas pelo Fundo e/ou
pelo Atual Administrador em nome e/ou em defesa ou conexdo direta com os interesses
do Fundo, incluindo, sem se limitar, aquelas enviadas a ou recebidas de oérgdos
reguladores, autorreguladores e/ou autoridades publicas que sejam relativas ao Fundo;
(iv) histérico dos laudos de avaliacdo dos ativos integrantes do Fundo; (v) histérico de
demais laudos técnicos e ambientais realizados pelo Atual Administrador relativos aos
ativos de titularidade do Fundo; (vi) documentagbes relacionadas ao estado de
regularizacao e funcionamento do ativo, como “auto de vistoria do corpo de bombeiros”
(AVCB), “habite-se” e demais alvaras, licencas, autorizacdes ou aprovacdes (incluindo,
sem limitagdo, ambientais) necessarias ou aplicaveis aos ativos e a operacdo de seus
locatérios ou ocupantes que sejam de responsabilidade do Fundo; (vii) documentos de
conteudo técnico relacionado aos ativos do Fundo, tais como projetos, plantas e/ou
detalhamentos “as built” e todos demais projetos aplicaveis; (viii) copia de processos
legais os quais o Fundo seja parte, seja como polo ativo ou passivo, ou nos quais tenha
comparecido ou que tenha sido instado a comparecer, sob qualquer qualidade;

Responsavel pelo fornecimento das informagoes e do responsavel pelos custos
com a obtencao dos documentos e informagoes: Todos documentos e informacoes
indicadas na Resposta anterior deverao ser fornecidas pelo Atual Administrador, dado que
todos os documentos solicitados ndo apresentam qualquer complexidade e ja deveriam
estar em posse do Atual Administrador. Referidos documentos poderdo ser entregues em
formato digital em pasta compartilhada na rede mundial de computadores (nuvem) a ser
indicado pela BTG Pactual Gestora ou em formato fisico, exclusivamente na hipétese em
que ndo seja possivel seu envio em formato digital. Qualquer despesa relacionada a
analise dos documentos, por parte da BTG Pactual Gestora e/ou pelo Novo Administrador,
sera de responsabilidade desses. Ainda como parte da auditoria, é solicitada que seja
autorizada a visitagdo aos ativos, em agenda previamente acordada, visando analise
satisfatdria das informagdes e documentos fornecidos.

Caso a substituicao seja aprovada em AGE, prazo estimado para conclusao da
auditoria e manifestacao do Novo Administrador e do Novo Gestor a respeito da
efetivacdao da substituicdo da administracdao e gestdao: O prazo para conclusdo da
auditoria é estimado em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data da data de
publicacdo do resultado da consulta e disponibilizagdo dos documentos objeto da auditoria
pelo Atual Administrador, o que ocorrer por ultimo.

Caso a substituicdao seja aprovada em AGE, descrigdao do procedimento e data de
corte sugeridos para transferéncia da administracdo: Apds a conclusdo satisfatoria
da auditoria acima mencionada, é estimado prazo de até 20 (vinte) dias corridos para a
efetiva substituicdo do Atual Administrador pelo Novo Administrador. Esse prazo,
contudo, podera sofrer alteracdo mediante alinhamento operacional entre as partes, para
que a transferéncia ocorra de forma organizada, sem que haja qualquer prejuizo aos
cotistas do Fundo. Ressaltamos que o alinhamento operacional para a eventual conclusdo
da transferéncia, bem como a definicdo entre o Atual Administrador e o Novo
Administrador dos termos e condicbes, conforme as praticas habituais de mercado,
poderdo ocorrer ja durante o periodo de diligéncia.

KKK Kk %



ANEXO V
Minuta de Novo Regulamento

@ pactual
REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ n.° 03.251.720/0001-18

CAPITULO 1. DO FUNDO

Art. 1. O Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca, inscrito no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n.° 03.251.720/0001-18, é um fundo de
investimento imobiliario (“FII”) constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragdo indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), e pelas
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis (“Fundo”).

§1°— O Fundo é administrado pela BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracédo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n.° 8.695, de 20 de margo
de 2006 (“Administradora”). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode
ser encontrado no endereco eletrdnico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico
indicado no § 3° abaixo.

§2° — — O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, bem como investidores nao
residentes, observadas, quando aplicaveis, as restricbes a negociacdo das cotas
decorrentes do rito adotado para sua distribuicdo publica, nos termos da regulamentagao
aplicavel, conforme, notadamente, o disposto no Art. 86, incisos Il e lll, da Resolugdo CVM
n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucédo CVM 160”).

§3° — Nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificagado do Fll n.° 10, de
23 de maio de 2019, oo é classificado de acordo com as normas como “Fll renda gestao
ativa”, categoria “lajes corporativas”.

§4° — O Fundo é gerido pela BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., com sede na Cidade
e Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar - parte, inscrita
no CNPJ n.° 09.631.542/0001-37, devidamente credenciada na CVM como administradora
de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.° 9.975, de 04 de agosto de 2008,
contratada para prestar os servigos de gestdo de carteira de valores mobiliarios ao Fundo
(“Gestor”).

§5° — Os servigos de custddia dos valores mobiliarios e ativos financeiros do Fundo serao
prestados pelo Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ sob o n® 30.306.294/0001 -
45, o qual se encontra devidamente habilitado pela CVM para prestar os servigos de custddia
qualificada por meio do Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003, sem prejuizo do
disposto no Art. 13, §2°, abaixo, e do Art. 29, §3°, da Instrugdo CVM 472.

BTG Pactual 1
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§6° — Todas as informagbes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser
obtidos e/ou consultados na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte endereco: https://www.btgpactual.com/ass et-
management/administracao-fiduciaria

CAPITULO 2. OBJETO E POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagao e a rentabilidade
de suas cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, por meio do investimento
em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicao de direitos reais
sobre bens imdveis nao residenciais, independentemente de neles haver edificagdo ou de
sua fase de construgao, seja pela aquisigao da totalidade ou de fragado ideal de cada ativo,
preferencialmente, para posterior alienagdo, locacao, inclusive por meio de contrato
“atipico”, na formado Art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada
(“Lei_8.245/91”) ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos
Alvo’).

§1° — Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de
prévia avaliacdo, nos termos do §4° do art. 45 da Instrugcdo CVM n.° 472 de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM472”). O laudo de avaliagdo dos imoveis devera
ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugcdo CVM 472.

§2° — Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo a
politica de investimentos prevista neste Regulamento, com a finalidade de,
fundamentalmente:

l. Auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagcdo de
incorporagdes e participagdo em empreendimentos imobiliarios;

Il. Auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patrimonio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos;

[l Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no Art. 4° deste
Regulamento.

§3° — O Fundo podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

§4° — Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deveréo estar localizados,
preferencialmente: (i) em regides metropolitanas e/ou em capitais dos estados da federagao,
ou (ii) quaisquer outras cidades, desde que demograficamente compativeis com o porte do
empreendimento representado pelo Ativo Alvo.
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Art. 3. A participagcdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios se dara,
primordialmente, por meio da aquisigdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicao
dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos
Imobiliarios”): (a) quaisquer direitos reais sobre bens imodveis; (b) cotas de outros FlI; (c)
certificados de recebiveis imobiliarios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo em vigor; e (d) letras de crédito imobiliario.

§1°— As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM (“Ativos de Liquidez”
e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, os “Ativos”).

§2° — Nos termos do Art. 45, §5°, da Instrugdo CVM 472, na hipotese de caracterizar-se o
investimento preponderante do Fundo em Ativos que sejam considerados valores
mobiliarios, deverao ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§3° — O Fundo podera realizar operagdes de empreéstimo titulos e valores mobiliarios, seja
como tomador ou como doador, desde que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas
exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil.

§4° — O Fundo podera utilizar seus titulos e valores mobiliarios para prestar garantias de
operagodes proprias.

§5° — E vedado ao Fudno realizar operacdes de compra e venda de um mesmo Ativo em um
mesmo dia (operagdes day trade).

Art. 4. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes
atos, ou quaisquer outros necessarios a consecug¢ao dos objetivos do Fundo, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

l. Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

Il. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas néo se
limitando, para cotistas do Fundo;

1. Alugar ou arrendar os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo; e

V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo.
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Paragrafo Unico. O Fundo podera participar subsidiariamente de operacées de
securitizagdo por meio de cessdo de direitos creditérios de que seja titular, incluindo,
exemplificativamente, créditos de locacdo, venda ou direito real de superficie.

CAPITULO 3. COTAS

Art. 5. As cotas do Fundo (i) sdo de classe unica, (ii) correspondem a fragdes ideais de seu
patrimonio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

§1° — A cada cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo.

§2° - Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugédo CVM 472 e
no Art. 2° da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1.993, conforme alterada (“Lei n.° 8.668/93"),
o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§3° — As cotas poderao ser depositadas pela Administradora para negociagdo em mercado
de balcao organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociagédo previstas na Resolugdo 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 condi¢des previstos neste Regulamento. A Administradora fica, nos
termos deste Regulamento, autorizada 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 balcdo organizado.

§4° — O titular de cotas do Fundo:

l. nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patriménio
do Fundo;

Il. nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
ativos integrantes do patriménio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigagdo de pagamento das cotas que subscrever;e

[l esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.
§5° — As cotas do Fundo somente poderdao ser negociadas em mercados regulamentados:

l. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM, observadas
as restrigoes previstas na Resolucdao CVM 160, conforme aplicavel; ou

Il. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

§6° — Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se
enquadrem nas hipoteses do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
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a registro de negociagdo, mediante apresentagdo de prospecto, nos termos da
regulamentacdo aplicavel.

CAPITULO 4. EMISSAO DE COTAS

Art. 6. Emissdes de novas cotas pelo Fundo poderéo ser realizadas mediante deliberagao
da Assembleia Geral, observadas as demais disposigdes deste Regulamento.

§1°— A deliberacdo que aprovar a emissdo de novas cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da nova emissao, as condi¢cdes de subscrigdo das cotas e a destinacao dos
recursos provenientes da integralizag&o, observado que:

l. O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial
das cotas, (ii) ou o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; admitida a
aplicagao de agio ou desagio;

Il. Os cotistas terao direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporgao
do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo
nao inferior a 10 (dez) dias uteis;

[1. A critério da Administradora, podera ou nao haver possibilidade (a) de cessédo do
direito de preferéncia, (b) exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia;

§2° — A integralizagcdo das Cotas por meio da entrega de em bens e direitos deve ser feita
com base em laudo de avaliagéo elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Anexo 12 da Instrucao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas, bem como
deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscri¢ao.

Art. 7. As cotas deverdo ser subscritas e integralizadas segundo as condigdes previstas
neste regulamento, no ato da Administradora ou ata da Assembleia Geral 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 Resolu¢do CVM 160,
conforme aplicavel.

§1° — No ato de subscrigado das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, ou o
documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da
regulamentagcdo da CVM aplicavel, que sera autenticado pela Administradora ou pela
instituigdo autorizada a processar a subscrigao e integralizagao das cotas.

§2° — Em emissao subsequente de cotas, as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, a partir da data de sua
integralizacdo e/ou conversao dos respectivos recibos de subscricdo em cotas, calculado
pro rata temporis.
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§3° — As despesas incorridas na estruturagao, distribuicao e registro das ofertas primarias
de cotas do Fundo, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos do Fundo,
nos termos da regulamentagao aplicavel e deste Regulamento, ou poderdo ser arcados
pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao
subsequente de cotas do Fundo.

Art. 8. Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor
ou o loteador do solo, observado que:

l. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serdo isentos de
imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que: (i) o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociag&o exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado; e

. Nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso o
Fundo 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 do Fundo,
o Fundo estara sujeito a tributag&o aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico. A Administradora ndo sera responsavel por, assim como n3o possuli
meios de evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no Fundo.

CAPITULO 5. TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 9. Nao serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Nao
obstante, a cada nova emissido de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da da nova emissao de cotas e de sua oferta
publica, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
integralizacao, se assim disposto na deliberagdo que aprovar a respectiva emissao.

CAPITULO 6. POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Art. 10.— 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 balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislagcé&o e regulamentagdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”).

§1° — 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,
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mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de
competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma
total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicao relativa aos
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 n.° 8.668/93.

§2° — 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, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com o Administrador,
reinvestidos em Ativos, para posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de
comum acordo com o Administrador, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou quando
da liquidagdo do Fundo, no Art. 35e seguintes deste Regulamento.

§3° — Faréo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia util do més anterior a respectiva Data de Distribuigao.

CAPITULO 7. ADMINISTRAGAO

Art. 11. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patrimbnio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os
demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e
praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitagdes
impostas por este Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposi¢cdes aplicaveis.

§1° — Os poderes constantes deste artigo sao outorgados a Administradora pelos cotistas
do Fundo, 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
adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo 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 condigcdes deste Regulamento e, se
houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a politica de investimento.

§2° — A Administradora devera empregar no exercicio de suas fun¢gdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragao de seus préprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo
e manter reserva sobre seus negocios.

§3° — A Administradora sera, nos termos e condigdes previstas na Lei n.° 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens imodveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo
dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste Regulamento.

Art. 12. Para o exercicio de suas atribuicdes a Administradora podera contratar, as expensas
do Fundo:

l. Distribuicao de cotas;
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Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e,
se for o caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo;

[l Empresa especializada para administrar as locagbes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patrimoénio do Fundo, a exploragéo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos iméveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

V. Formador de mercado para as cotas do Fundo.

Art. 13. A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-
os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

l. Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

[1. Escrituragcdo de cotas;

V. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente; e
VI. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

§1° — Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragéo dos imaéveis,
a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

§2° — E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM.

§3° — Os servigos de gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo s6 sao
obrigatérios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimonio
em valores mobiliarios.

CAPITULO 8. OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 14. Constituem obrigagdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:
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Selecionar os bens e direitos e comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento;

Providenciar a averbagao, junto aos Cartérios de Registro de Imdéveis competentes,
das restricbes dispostas no Art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos
imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigagdo da Administradora; (c¢) ndo compdem a lista
de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da
Administradora; (e) ndo sdo passiveis de execugao por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de 6nus reais.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; (b) os livros de atas e de presenga das
Assembleias Gerais; (c) a documentagao relativa aos imoveis e as operagdes do
Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo;
(e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e dos representantes de
cotistas.

V. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para
que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades
do Fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
Fundo;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagéo referida no inciso Il até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucao
CVM 472 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

XI. Observar as disposi¢coes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
Fundo, quando aplicavel, bem como as deliberagdes da assembleia geral; e
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XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o0 andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

Paragrafo Unico. O Fundo ndo participara obrigatoriamente das assembleias de
detentores de titulos integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de voto ou
das assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de
iméveis integrantes do seu patriménio, exceto quando assim se fizer necessario a defesa
dos interesses do Fundo e a consecugao de seus objetivos.

CAPITULO 9. VEDAGOES DA ADMINISTRADORA

Art. 15. E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como administrador
fiduciaria e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

l. Receber depdsito em sua conta corrente;

. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

[1. Contrair ou efetuar empréstimo;

V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢ao de cotas do proprio Fundo;
VII. Vender a prestagcédo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizagcao via chamada de capital;
VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instru¢cédo CVM 472 e ressalvada a hipotese
de aprovagdo em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagédo de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas mencionados no § 3° —do art.
35 da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o
Fundo e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrucdo CVM 472;

XII. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicées

BTG Pactual 10
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com



btqgpactual

publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acdes, de exercicio de bbnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

XIIl. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigao seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo;

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° — A vedacgéao prevista no inciso X acima nao impede a aquisicao, pela Administradora,
de imédveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio do Fundo.

§2° — As disposigdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participagéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio do

Fundo.

CAPITULO 10. REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 16. Pelos servigos de administragédo, gestdo, tesouraria, controladoria e escrituragao, a
Administradora recebera uma taxa de administragdo equivalente a soma dos montantes
descritos nos incisos | e Il abaixo (“Taxa de Administrac&o”):

l. O valor fixo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), cobrados mensalmente, relativo
especificamente as atividades de escrituragdo de cotas; e

1. Um dos seguintes montantes, conforme as hipéteses descritas abaixo:

(@)
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Desde que néo se verifiquem as hipoteses das alineas (b) e (c) abaixo: o
montante equivalente a 5% (cinco por cento) aplicado sobre as receitas
brutas totais do Fundo;

Um vez que os Ativos Alvo de titularidade do Fundo encontrem-se locados
em percentual superior a 60% (sessenta por cento) de sua area bruta locéavel
e desde que néo se verifique a hipotese da alinea (c) abaixo: o montante
equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano aplicado sobre o
patrimoénio liquido do Fundo, a razdo de 1/12 (um doze avos), observado
o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais); ou

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 ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (tal como o
Indice Fundos de Investimentos Imobiliarios — IFIX, calculado e divulgado
pela B3): o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
aplicado sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
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meédia diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado o valor minimo
mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

§1° — Todos os valores em reais constantes do caput deste artigo serdo anualmente
atualizados, de forma automatica, a partir do fechamento do més de maio de 2023, pela
variagdo do indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundagédo Gettilio
Vargas — FGV.

§2° — A Taxa de Administragcao 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.

§3° — A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatodrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.

Art. 17. Nao serao cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de performance.

CAPITULO 11. SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 18. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrugdo CVM
472, assim como na hipétese de sua dissolugdo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§1° - Nas hipdéteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
Administradora obrigada a: (a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu
sucessor ou deliberar sobre a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela
Administradora, ainda que apds sua renuncia; e (b) permanecer no exercicio de suas
funcdes até ser averbada, no cartorio de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos
bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§2° — E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagédo da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a
assembleia de que trata o § 1°, item (a), no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§3° — No caso de liquidagcao extrajudicial do administrador, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicagéo, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

§4° — Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio
do Fundo, até ser procedida a averbagao referida no § 1°, item (b).
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§5° — Aplica-se o disposto no §1°, item (b), mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacéo
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagédo do Fundo.

§6° — Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagcdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial,
o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidagao do Fundo.

§7° — Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagao
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbagao, no
Cartério de Registro de Iméveis, da sucessado da propriedade fiduciaria dos bens imdéveis
integrantes do patriménio do Fundo.

§8° — A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio de FlI
nao constitui transferéncia de propriedade.

§9° — A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagao do Fundo.

§10° — Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas
a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo.

CAPITULO 12. DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

Art. 19. A Administradora 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 Instrugdo CVM 472.

Paragrafo Unico. O valor patrimonial das cotas, nos termos do Art. 33, §2°, abaixo, sera
calculado mensalmente e divulgado por meio do informe previsto no Art. 39, inciso |, da
Instrugdo CVM 472.

Art. 20. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para
convocagao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Art. 21. Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteragcdo que ocorrer em suas informagcdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico
previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do Fundo, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.
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CAPITULO 13. CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 22. A Administradora, nos termos da Instrucdo CVM 472, podera contratar Consultor de
Investimentos para que este preste os seguintes servigos: (a) consultoria especializada, que
objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor, em suas
atividades de analise, selecao e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e (b) Administracdo das
locacbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a
exploragcao do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagao
dos respectivos imdéveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento.

CAPITULO 14. ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 23. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
l. Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
Il. Alteragdo do regulamento;

[l. Destituicao ou substituicdo da Administradora;

V. Emissdo de novas cotas;
V. Fuséo, incorporacgao, cisédo e transformacao do Fundo;
VI. Dissolugéo e liquidagdo do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado neste

Regulamento;

VII. Apreciacao do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
cotas do Fundo;

VIII. Eleicdo e destituicao de representante dos cotistas, fixagdo de suaremuneragao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

IX. Alteracdo do prazo de duragao do Fundo;

X. Aprovacéao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
Arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugao CVM 472;

XI. Alteracdo da Taxa de Administracdo da Administradora; e

XII. Deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela
prevista neste Regulamento, observadas as limitagdes legais.
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§1° — A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso |
deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o término
do exercicio social.

§2° — A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragées contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§3° — A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§4° — O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacgéo,
sempre que tal alteragcdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
comunicagao aos cotistas.

Art. 24. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes
prazos:

l. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

1. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§1° — A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§2° — A convocacgao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida
a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocagdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a
assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 25. A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposic¢oes:

l. Da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembileia;

Il. A convocagao de assembleia geral 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

I1. O aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagéo da assembileia.
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§2° — A assembileia geral se instalara com a presenca de qualquer numero de cotistas.

§3° — A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocagéo, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto: (a) em
sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacgao da assembleia; (b)
no sistema de envio de documentos, disponibilizado pela CVM na rede mundial de
computadores; e (c) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo estejam admitidas a negociagao.

§4° — Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao
de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia
Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§5° — O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§6° — Para fins das convocacgdes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos
percentuais previstos no Art. 32, §1°, no Art. 33, §3° e no Art. 38, §2° deste Regulamento,
sera considerado pela Administradora os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocacgao da Assembleia.

Art. 26. A presencga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 27. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverédo sertomadas 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 hipéteses de qudérum
qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas
que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§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 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 (“Quérum
Qualificado”), as deliberagbes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste
Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;
(iii) fusdo, incorporacdo, cisao ou transformagado do Fundo; (iv) dissolugéo e liquidagédo do
Fundo, desde que n&o prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipotese de
deliberacdo de alienagdo dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a liquidagdo do
Fundo; (v) apreciacdo de laudos de avaliagédo de ativos utilizados para integralizagédo de
cotas do Fundo; (vi) deliberagdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre
o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas
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mencionados no §3° do art. 35 da Instrucdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de
cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteracdo da Taxa de Administragdo do
Fundo, observados os termos da regulamentacédo aplicavel.

§2° — Cabe a Administradora informar no edital de convocagao qual sera o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 28. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocagao da Assembleia.

§1° — Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§2° — Os cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletrénica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocacgao, observando-se sempre que a referida comunicagdo somente sera considerada
recebida pela Administradora até o inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 29. A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrbnica, ou anuncio publicado.

§1°— O pedido de procuragdo 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 procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio
deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§2° — E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuragao
de que trata o Art. 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal
pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista 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.

§3° — A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuragao em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da
solicitagao.

§4° — Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela Administradora, em
nome de cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Art. 30. As deliberacdes da Assembleia Geral poderdao ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em comunicacéo
escrita enviada pela Administradora a cada cotista segundo qualquer dos meios admitidos
pela regulamentagcédo aplicavel, cuja resposta devera ser enviada em prazo a ser estipulado
na consulta formal, observados os prazos minimos aplicaveis as convocagoes previstos no
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Art. 24 acima, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41,
incisos | e Il, da Instru¢édo CVM 472.

§1° — Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

§2° — Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo: (a) sua Administradora ou seu
Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (c) empresas
ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) O cotista, na
hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacédo do patrimbénio do Fundo; e (f) o cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

§3° — Nao se aplica a vedacgéo prevista no §2° acima quando: (a) os unicos cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas no §2° acima; (b) houver aquiescéncia expressa da Maioria
Absoluta dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto;
ou (c) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizagado de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o §6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o §2° do art. 12 da Instrugdo CVM 472.

CAPITULO 15. REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 31.0 Fundo podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o
prazo do §3° abaixo, para exercer as fungdes 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. 26-A da Instrucdo CVM 472.

§1° — Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos requisitos previstos no Art. 26 da Instrugcdo CVM 472. Compete ao
representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos cotistas do Fundo a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

§2° — A eleicao 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 do Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) cotistas.

§3° — Os representantes de cotistas deveréo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleigao.

§4° — A fungédo de representante dos cotistas é indelegavel.
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§5° — Sempre que a assembleia geral do Fundo for convocada para eleger representantes
de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre os candidatos: (a)
declaracédo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrucéo
CVM 472; e (b) nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, formagao académica, quantidade
de cotas do Fundo que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco)
anos, relacdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a fungcédo de
representante de cotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descrigéo de eventual
condenacado criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472.

§1° — A Administradora é obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicéo 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 o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

§2° — Os representantes de cotistas podem solicitar a Administradora esclarecimentos ou
informacgdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§3° — Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverado ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes
financeiras, na forma do Art. 39, inciso VI, alinea (d), da Instrucdo CVM 472, tado logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda a
divulgag&o nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo CVM 472.

§4° — Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e
responder aos pedidos de informacgdes formulados pelos cotistas.

§5° — Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos representantes de
cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente
de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

§6° — Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos termos
do art. 33 da Instrugdo CVM 472.

§7° — Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do
Fundo.

CAPITULO 16. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 32.0 Fundo tera escrituragcdo contabil prépria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 33. As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM.
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§1° — Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do
cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte da Administradora.

§2° — Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas.
Considera-se patrimdnio liquido a soma algébrica do caixa disponivel com o valor dos Ativos
de titularidade do Fundo e eventuais valores a receber, subtraidas as exigibilidades
referentes aos encargos do Fundo, conforme previstos na Instrucdo CVM 472, e as
provisdes realizadas pela Administradora, nos termos deste Regulamento e da
regulamentagcao aplicavel.

Art. 34.0 Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO 17. DISSOLUGAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

Art. 35. Verificado quaisquer das seguintes hipoteses, a Administradora devera dar inicio
aos procedimentos de liquidacdo do Fundo, nos termos dos paragrafos abaixo: (i)
deliberacdo da Assembleia Geral especialmente convocada para tal fim, nos termos deste
Regulamento, determinando a liquidagdo do Fundo; (ii) por determinagao da CVM; e/ou (iii)
caso, apos a alienagdo da totalidade dos Ativos, o patrimbénio do Fundo seja composto
apenas por Ativos de Liquidez.

§1° — Na hipétese de liquidagcdo do Fundo, o patrimbnio do Fundo sera partilhado aos
cotistas na proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as obrigagdes e despesas
do Fundo.

§2° — O auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstragao da movimentagao
do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

§3° — Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
deébitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

§4° — Apods a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagdo: (a)o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a
liguidagdo do Fundo, quando for o caso; (b) a demonstragdo de movimentagédo de patrimbnio
do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente; e (c) o comprovante da entrada
do pedido de baixa de registro no CNPJ.

§5° Sempre que considera-lo necessario para que se verifique a necessidade de retengao
do imposto sobre a renda na fonte, a Administradora podera solicitar aos cotistas o
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respectivo custo médio de aquisicdo de suas cotas, evidenciado, quando necessario, por,
exemplificativamente, o boletim de subscrigdo e/ou notas de negociagdo das cotas do
Fundo. Os cotistas que nao informarem o custo médio de aquisicdo de suas cotas ou, caso
solicitado pela Administradora, n&o apresentarem os documentos que evidenciem o valor do
custo médio de aquisigcdo poderdo ter o valor integral da amortizagdo ou outra forma de
pagamento pelo Fundo sujeito a tributagéo, conforme determinar a regra tributaria para cada
caso.

CAPITULO 18. DISPOSIGOES FINAIS

Art. 36. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral coincidir com um dia nao util, a data para o
cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o proximo dia Util. E considerado dia
util: qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na
Cidade de Sao Paulo; e (ii) agueles sem expediente na B3.

Art. 37. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Art. 38. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Anexo 39-V da Instrugcdo CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores
ler atentamente o referido documento.

Rio de Janeiro, [datal].

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXO VI
Pedido de convocacao da AGE apresentado pelo Cotista Solicitante e apresentacao
Institucional — BTG Pactual
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Sao0 Paulo, 28 de abril de 2023.

A

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na
qualidade de instituicdo administradorado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PROJETO AGUA BRANCA

(via e-mail)

Ref.: Solicitacao de convocacao de Assembleia Geral de Cotistas Extraordinaria do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA

Prezados,

1. Fazemos referéncia (i) ao FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO
AGUA BRANCA, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n°
03.251.720/0001-18 (“Regulamento” e “Fundo”, respectivamente); (ii) ao Artigo 19, §2°, do
Regulamento e ao Artigo 19, §1°, da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucéo CVM 472”), conforme alterada, os quais preveem que a Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo podera ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo; (iii) ao fato de que o Fundo de
Investimento Imobiliario — FlIl BTG Pactual Fundo de Fundos, inscrito no CNPJ sob o n°
11.026.627/0001-38, neste ato representado por sua administradora, BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A. DTVM, instituicao financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.°
59.281.253/0001-23, é titular, nesta data, de 85.874 cotas de emissédo do Fundo (“Cotas”),
representativas de, aproximadamente, 11,4% (onze inteiros e quatro décimos por cento) da
totalidade das Cotas (“Cotista Solicitante”).

2, Todos ostermos destacarta (“Carta”) iniciados em letra maiuscula e aqui ndo definidos
teréo o significado que lhes foi atribuido no Regulamento. Todos os prazos que se encerrem
em dias que n&o sejam considerados dias uteis encerrar-se-&o no dia util subsequente.

3. Nesse contexto, solicitamos por esta Carta que a COINVALORES CORRETORA DE
CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscritano CNPJ sob o n° 00.336.036/0001-40,
na qualidade de administrador fiduciario do Fundo (“Atual Administrador”) convoque
Assembleia Geral de Cotistas, mediante [qualquer dos procedimentos admitidos na
regulamentacgéo aplicavel], para deliberar a respeito das seguintes matérias (“Assembleia”):

(i) Em deliberacdo unica, de modo que sejam aprovadas ou rejeitadas de forma
una, as seguintes materiais, cuja eficacia estara condicionada a conclusao de
auditoria juridica e imobilidria do Fundo e de seus ativos, em condigcbes
satisfatorias ao Novo Administrador e ao Novo Gestor (conforme definidos
abaixo), segundo escopos e critérios por eles definidos:
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(if)

(a)

(b)

(c)

(d)

A substituicdo do Atual Administrador pela BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigdo financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.°
501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n.° 8.695, de 20 de marg¢o de 2006 (“Novo Administrador™);

A contratagdo, nos termos do Art. 29, inciso VI, da Instrugao CVM 472,
da BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro FariaLima, n.° 3477,
14°andar - parte, inscritano CNPJ n.° 09.631.542/0001-37, devidamente
credenciadana CVM como administradora de carteira, de acordo com o
Ato Declaratério da CVM n.° 9.975, de 04 de agosto de 2008 (“Novo
Gestor”);

A contratagdo, nos termos do Art. 29, IV e §3°, da Instrugdo CVM 472,
da BANCO BTG PACTUAL S.A,, instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
Brasil, e inscrita no CNPJ sob o n® 30.306.294/0001-45, o qual se
encontra devidamente habilitado pela CVM para prestar os servigos de
custodia qualificada por meio do Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril
de 2003;

A aprovacdo de novo Regulamento, na forma do Anexo 1 a presente
(“Novo Regulamento”), implicando em alteragéo, inclusive, mas néo se
limitando:

(1 Da taxa de administragdo paga pelo Fundo, nostermos do Art. 16
do Novo Regulamento;

2 Da politica de distribui¢ao de rendimentos e resultados do Fundo,
nos termos do Art. 10 do Novo Regulamento;

(3) Da politica de investimentos do Fundo, nos termos do Capitulo 2
do Novo Regulamento;

4 De outras matérias referidas no Art. 15 daInstrucdo CVM 472, as
quais passarao a serregradas nostermos do Novo Regulamento;

Aprovar que os custos de convocacdo e realizacdo da Assembleia sejam
arcados pelo Fundo, nos termos do Art. 69, paragrafo unico, da Instrugédo CVM
n°®555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.
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4, Requisitamos, adicionalmente, que, nos termos do Art. 19-Ada Instrugdo CVM 472 seja
dada oportunidade ao Novo Administrador e ao Novo Gestor de enviarem ao
Administrador os documentos e apresentagbes que se fagam Uteis ao exercicio
informado do direito de voto pelos Cotistas do Fundo, para que sejam disponibilizados
conjuntamente coma convocagéo da Assembleia, ou consultaformal, conforme o caso.

5. Lembramos, por oportuno, que recebida esta Carta o Administrador devera (i) proceder
com a convocacgao da Assembleia Geral para tratar dos assuntos elencados no item 2
acima dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, nos termos do Artigo 69, paragrafo
unico da Instru¢cdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada; (ii)
divulgar ao mercado, por meio de fato relevante, o recebimento desta carta e as
matérias constante do item 3 acima, incluindo os anexos a esta solicitacdo de
convocagao.

Cordialmente,

Fundo de Investimentolmobiliario —Fll BTG Pactual Fundo de Fundos, representado pela
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
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Nova Versao do Regulamento

(Espaco intencionalmente deixado em branco. O inteiro teor da proposta segue na pagina seguinte)
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REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ n.° 03.251.720/0001-18

CAPITULO 1. DO FUNDO

Art. 1. O Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca, inscrito no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n.° 03.251.720/0001-18, é um fundo de
investimento imobiliario (“Fll”) constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragédo indeterminado, regido pelo presente regulamento (“‘Regulamento”), e pelas
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis (“Fundo”).

§1°— O Fundo é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no CNPJ sob o n.° 59.281.253/0001-2 3,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n.° 8.695, de 20 de marco
de 2006 (“Administradora”). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode
ser encontrado no enderego eletronico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico
indicado no § 3° abaixo.

§2° — — O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, bem como investidores né&o
residentes, observadas, quando aplicaveis, as restricbes a negociacdo das cotas
decorrentes do rito adotado para sua distribuicdo publica, nos termos da regulamentagao
aplicavel, conforme, notadamente, o disposto no Art. 86, incisos Il e lll, da Resolugdo CVM
n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”).

§3° — Nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificagdo do Fll n.° 10, de
23 de maio de 2019, oo é classificado de acordo com as normas como “Fll renda gestao
ativa”, categoria “lajes corporativas”.

§4° — O Fundo é gerido pela BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., com sede na Cidade
e Estado de S&o Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3477, 14° andar - parte, inscrita
no CNPJ n.° 09.631.542/0001-37, devidamente credenciada na CVM como administradora
de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n.° 9.975, de 04 de agosto de 2008,
contratada para prestar os servigos de gestdo de carteira de valores mobiliarios ao Fundo
(“Gestor”).

§5° — Os servigos de custodia dos valores mobiliarios e ativos financeiros do Fundo serdo
prestados pelo Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001 -
45, o qual se encontra devidamente habilitado pela CVM para prestar os servigcos de custddia
qualificada por meio do Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003, sem prejuizo do
disposto no Art. 13, §2°, abaixo, e do Art. 29, §3°, da Instrugcdo CVM 472.
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§6° — Todas as informagbes e documentos relativos ao Fundo que, por for¢a deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser
obtidos e/ou consultados na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte enderego: https://www.btgpactual.com/ass et-
management/administracao-fiduciaria

CAPITULO 2. OBJETO E POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade
de suas cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, por meio do investimento
em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicao de direitos reais
sobre bens imdveis ndo residenciais, independentemente de neles haver edificacao ou de
sua fase de construgao, seja pela aquisicao da totalidade ou de fragao ideal de cada ativo,
preferencialmente, para posterior alienagdo, locagao, inclusive por meio de contrato
“atipico”, na formado Art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada
(“Lei_8.245/91”) ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados (“Ativos
Alvo”).

§1° — Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de
prévia avaliagdo, nos termos do §4° do art. 45 da Instrugdo CVM n.° 472 de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM472”). O laudo de avaliagdo dos imdveis devera
ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instru¢édo CVM 472.

§2° — Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo a
politica de investimentos prevista neste Regulamento, com a finalidade de,
fundamentalmente:

l. Auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagdo de
incorporagdes e participagdo em empreendimentos imobiliarios;

Il. Auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploragédo do direito de
superficie dos imoveis integrantes do seu patrimonio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos;

Il Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no Art. 4° deste
Regulamento.

§3° — O Fundo podera adquirir imdéveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

§4° — Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverao estar localizados,
preferencialmente: (i) em regides metropolitanas e/ou em capitais dos estados da federagéo,
ou (ii) quaisquer outras cidades, desde que demograficamente compativeis com o porte do
empreendimento representado pelo Ativo Alvo.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com



@ pactua

Art.3. A participagdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios se dara,
primordialmente, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicao
dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos
Imobiliarios”): (a) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis; (b) cotas de outros FlI; (c)
certificados de recebiveis imobiliarios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacao em vigor; e (d) letras de crédito imobiliario.

§1° — As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM (“Ativos de Liquidez”
e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, os “Ativos”).

§2° — Nos termos do Art. 45, §5°, da Instrucdo CVM 472, na hipétese de caracterizar-se o
investimento preponderante do Fundo em Ativos que sejam considerados valores
mobiliarios, deverao ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.

§3° — O Fundo podera realizar operagdes de empréstimo titulos e valores mobiliarios, seja
como tomador ou como doador, desde que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas
exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil.

§4° — O Fundo podera utilizar seus titulos e valores mobiliarios para prestar garantias de
operagodes proprias.

§5° — E vedado ao Fudno realizar operagdes de compra e venda de um mesmo Ativo em um
mesmo dia (operagdes day trade).

Art. 4. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes
atos, ou quaisquer outros necessarios a consecugao dos objetivos do Fundo, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

l. Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

Il. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se
limitando, para cotistas do Fundo;

Il Alugar ou arrendar os imoveis integrantes do patriménio do Fundo; e

V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo.
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Paragrafo Unico. O Fundo poderd participar subsidiariamente de operacdes de
securitizagdo por meio de cessdo de direitos creditérios de que seja titular, incluindo,
exemplificativamente, créditos de locacao, venda ou direito real de superficie.

CAPITULO 3. COTAS

Art. 5. As cotas do Fundo (i) s&o de classe unica, (ii) correspondem a fragdes ideais de seu
patrimbnio e (i) terdo a forma nominativa e escritural.

§1° — A cada cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo.

§2° — Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugcdo CVM 472 e
no Art. 2° da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1.993, conforme alterada (“Lei n.° 8.668/93"),
o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§3° — As cotas poderao ser depositadas pela Administradora para negociagdo em mercado
de balc&o organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balc&o (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociagédo previstas na Resolugdo CVM
160. Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das cotas poderdao negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento. A Administradora fica, nos
termos deste Regulamento, autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas
a negociagao, independentemente de prévia autorizagcao da assembleia geral de cotistas,
desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

§4° — O titular de cotas do Fundo:

l. nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patriménio
do Fundo;

Il. n&o responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa aos
ativos integrantes do patriménio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

Il. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.
§5° — As cotas do Fundo somente poderdo ser negociadas em mercados regulamentados:

l. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM, observadas
as restricdes previstas na Resolugcdo CVM 160, conforme aplicavel; ou

Il. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados
regulamentados.

§6° — Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se
enquadrem nas hipoteses do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
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a registro de negociagdo, mediante apresentagédo de prospecto, nos termos da
regulamentacao aplicavel.

CAPITULO 4. EMISSAO DE COTAS

Art. 6. Emissdes de novas cotas pelo Fundo poderdo ser realizadas mediante deliberagcéo
da Assembleia Geral, observadas as demais disposi¢cdes deste Regulamento.

§1° — A deliberagdo que aprovar a emissdo de novas cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da nova emissao, as condicdes de subscricdo das cotas e a destinacao dos
recursos provenientes da integralizagéo, observado que:

l. O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial
das cotas, (ii) ou o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo; admitida a
aplicagao de agio ou desagio;

Il. Os cotistas terdo direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporgcao
do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo
nao inferior a 10 (dez) dias uteis;

Il A critério da Administradora, podera ou nao haver possibilidade (a) de cessao do
direito de preferéncia, (b) exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia;

§2° — A integralizagcdo das Cotas por meio da entrega de em bens e direitos deve ser feita
com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Anexo 12 da Instrucdao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas, bem como
deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscrigéo.

Art. 7. As cotas deverdo ser subscritas e integralizadas segundo as condigdes previstas
neste regulamento, no ato da Administradora ou ata da Assembleia Geral de Cotistas,
conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou
nos documentos da oferta, conforme definidos no Art. 2°, inciso V, da Resolugao CVM 160,
conforme aplicavel.

§1° — No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigéo, ou o
documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da
regulamentacdo da CVM aplicavel, que sera autenticado pela Administradora ou pela
instituicdo autorizada a processar a subscri¢cdo e integralizagdo das cotas.

§2° — Em emissao subsequente de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, a partir da data de sua
integralizagdo e/ou conversao dos respectivos recibos de subscrigdo em cotas, calculado
pro rata temporis.
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§3° — As despesas incorridas na estruturagao, distribuicdo e registro das ofertas primarias
de cotas do Fundo, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos do Fundo,
nos termos da regulamentacdo aplicavel e deste Regulamento, ou poderdo ser arcados
pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovacéo de cada emissao
subsequente de cotas do Fundo.

Art. 8. Nao ha limitagdo a subscrigcao ou aquisicao de cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor
ou o loteador do solo, observado que:

l. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serao isentos de
imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que: (i) o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado; e

Il. Nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso o
Fundo 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 do Fundo,
o Fundo estara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico. A Administradora ndo sera responsavel por, assim como n3o possui
meios de evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislacao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no Fundo.

CAPITULO 5. TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 9. Nao serédo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Nao
obstante, a cada nova emissdo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da da nova emissao de cotas e de sua oferta
publica, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
integralizag&o, se assim disposto na deliberagcdo que aprovar a respectiva emissao.

CAPITULO 6. POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Art. 10.— 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 balan¢o
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislagcédo e regulamentagao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao”).

§1° — 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,
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mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de
competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma
total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicéo relativa aos
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 n.° 8.668/93.

§2° — Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o
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, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com o Administrador,
reinvestidos em Ativos, para posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de
comum acordo com o Administrador, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou quando
da liquidagdo do Fundo, no Art. 35e seguintes deste Regulamento.

§3° — Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia util do més anterior a respectiva Data de Distribui¢ao.

CAPITULO 7. ADMINISTRAGAO

Art. 11. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os
demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e
praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitacdes
impostas por este Regulamento, pela legislagédo em vigor e demais disposi¢cdes aplicaveis.

§1° — Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a Administradora pelos cotistas
do Fundo, 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
ades&o a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo 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 condigdes deste Regulamento e, se
houver, do prospecto, em especial as disposi¢cdes relativas a politica de investimento.

§2° — A Administradora devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus préprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo
e manter reserva sobre seus negoécios.

§3° — A Administradora sera, nos termos e condigdes previstas na Lei n.° 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo
dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste Regulamento.

Art. 12. Para o exercicio de suas atribuicdes a Administradora podera contratar, as expensas
do Fundo:

l. Distribuicao de cotas;
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Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e,
se for o caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo;

Il Empresa especializada para administrar as locagbes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, a exploragéo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos
respectivos imdéveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

V. Formador de mercado para as cotas do Fundo.

Art. 13. A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-
os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

l. Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

Il Escrituracdo de cotas;

V. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente; e
VL. Gestédo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

§1° — Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoéveis,
a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

§2° — E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociacao em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagcéo financeira autorizado pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM.

§3° — Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo sé séo
obrigatorios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio
em valores mobiliarios.

CAPITULO 8. OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 14. Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:
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Selecionar os bens e direitos e comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento;

Providenciar a averbagao, junto aos Cartérios de Registro de Imdoveis competentes,
das restricbes dispostas no Art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos
imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigagdo da Administradora; (c) ndo compdem a lista
de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao da
Administradora; (e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de Onus reais.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; (b) os livros de atas e de presenga das
Assembleias Gerais; (c) a documentacgao relativa aos imoveis e as operagdes do
Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do Fundo;
(e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e dos representantes de
cotistas.

V. Celebrar os negodcios juridicos e realizar todas as operagbes necessarias a
execugao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para
que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades
do Fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
Fundo;

VIILI. No caso de ser informado sobre a instauragédo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagao referida no inciso Il até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrugao
CVM 472 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

XI. Observar as disposigdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
Fundo, quando aplicavel, bem como as deliberagbes da assembleia geral; e
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XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando o0s servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

Paragrafo Unico. O Fundo ndo participara obrigatoriamente das assembleias de
detentores de titulos integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de voto ou
das assembleias das sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de
iméveis integrantes do seu patrimoénio, exceto quando assim se fizer necessario a defesa
dos interesses do Fundo e a consecugao de seus objetivos.

CAPITULO 9. VEDAGOES DA ADMINISTRADORA

Art. 15.E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como administrador
fiduciaria e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

l. Receber depdsito em sua conta corrente;

Il. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

Il Contrair ou efetuar empréstimo;

V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagodes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio Fundo;
VIL. Vender a prestagdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emiss&o em séries e

integralizagcdo via chamada de capital;
VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrugdo CVM 472 e ressalvada a hipotese
de aprovagdo em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagao de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e o Gestor, entre 0 Fundo e os cotistas mencionados no § 3° —do art.
35 da Instrugcdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o
Fundo e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais n&o
previstas na Instrugéao CVM 472;

XIl. Realizar operacdes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes
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publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
acdes, de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

XIIl. Realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposi¢cao seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo;

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° — A vedagao prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela Administradora,
de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio do Fundo.

§2° — As disposi¢gdes previstas no inciso IX acima serao aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participagcédo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do

Fundo.

CAPITULO 10. REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 16. Pelos servigos de administragcdo, gestao, tesouraria, controladoria e escrituragéo, a
Administradora recebera uma taxa de administragcdo equivalente a soma dos montantes
descritos nos incisos | e Il abaixo (“Taxa de Administrac&o”):

l. O valor fixo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), cobrados mensalmente, relativo
especificamente as atividades de escrituragao de cotas; e

I. Um dos seguintes montantes, conforme as hipéteses descritas abaixo:

(@)

(b)

(c)
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Desde que néo se verifiquem as hipoteses das alineas (b) e (c) abaixo: o
montante equivalente a 5% (cinco por cento) aplicado sobre as receitas
brutas totais do Fundo;

Um vez que os Ativos Alvo de titularidade do Fundo encontrem-se locados
em percentual superior a 60% (sessenta por cento) de sua area bruta locavel
e desde que ndo se verifique a hipotese da alinea (c) abaixo: o montante
equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano aplicado sobre o
patrimoénio liquido do Fundo, a razdo de 1/12 (um doze avos), observado
o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais); ou

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 ponderagcdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo (tal como o
Indice Fundos de Investimentos Imobiliérios — IFIX, calculado e divulgado
pela B3): o montante equivalente a 0,6% (seis décimos por cento) ao ano
aplicado sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
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média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado o valor minimo
mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

§1° — Todos os valores em reais constantes do caput deste artigo serdo anualmente
atualizados, de forma automatica, a partir do fechamento do més de maio de 2023, pela
variag&o do indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundagéo Getlio
Vargas — FGV.

§2° — A Taxa de Administragao sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até
0 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

§3° — A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administrag&o.

Art. 17. Nao serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de performance.
CAPITULO 11. SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 18. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrugdo CVM
472, assim como na hipétese de sua dissolugéo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

§1°— Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
Administradora obrigada a: (a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu
sucessor ou deliberar sobre a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela
Administradora, ainda que apds sua renuncia; e (b) permanecer no exercicio de suas
funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos
bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§2° — E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagdo da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a
assembleia de que trata o § 1°, item (a), no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§3° — No caso de liquidagédo extrajudicial do administrador, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de publicagdo, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicdo de novo administrador e a liquidagao ou nao do Fundo.

§4° — Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio
do Fundo, até ser procedida a averbacéao referida no § 1°, item (b).
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§5° — Aplica-se o disposto no §1°, item (b), mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagao
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagao do Fundo.

§6° — Se a assembleia de cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial,
o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

§7° — Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagao
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbagao, no
Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imoveis
integrantes do patriménio do Fundo.

§8° — A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio de FlI
nao constitui transferéncia de propriedade.

§9° — A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagcdo do Fundo.

§10° — Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas
a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo.

CAPITULO 12. DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

Art. 19. A Administradora 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
obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM 472.

Paragrafo Unico. O valor patrimonial das cotas, nos termos do Art. 33, §2°, abaixo, sera
calculado mensalmente e divulgado por meio do informe previsto no Art. 39, inciso |, da
Instrugdo CVM 472.

Art. 20. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrdbnico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para
convocagao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Art. 21. Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteragdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico
previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do Fundo, em virtude de informagdes de cadastro desatualizadas.
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CAPITULO 13. CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 22. A Administradora, nos termos da Instrugdo CVM 472, podera contratar Consultor de
Investimentos para que este preste os seguintes servigos: (a) consultoria especializada, que
objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor, em suas
atividades de analise, selegao e avaliagao de empreendimentos imobiliarios e demais ativos
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; e (b) Administracdo das
locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a
exploragao do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagao
dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento.

CAPITULO 14. ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 23. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
l. Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
Il. Alteragao do regulamento;

Il. Destituicao ou substituicdo da Administradora;

V. Emissdo de novas cotas;
V. Fuséo, incorporacao, cisédo e transformacao do Fundo;
VI. Dissolugdo e liquidagdo do Fundo, naquilo que ndo estiver disciplinado neste

Regulamento;

VII. Apreciacao do laudo de avaliagédo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
cotas do Fundo;

VIII. Eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixagdo de suaremuneragao, se
houver, e aprovacido do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

IX. Alteracio do prazo de duracao do Fundo;

X. Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
Arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472;

XI. Alteragdo da Taxa de Administracédo da Administradora; e

XIl. Deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela
prevista neste Regulamento, observadas as limitagdes legais.
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§1° — A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso |
deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio social.

§2° — A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdées contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§3° — A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§4° — O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacgéo,
sempre que tal alteragdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
comunicag&o aos cotistas.

Art. 24. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes
prazos:

l. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

I. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§1° — A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§2° — A convocacao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida
a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocagcao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a
assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 25. A convocagao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

l. Da convocagao constarado, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembleia;

Il. A convocacgédo de assembleia geral 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 deliberagéo da assembleia; e

Il O aviso de convocagéo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagcado da assembleia.
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§2° — A assembleia geral se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.

§3° — A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto: (a) em
sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da assembleia; (b)
no sistema de envio de documentos, disponibilizado pela CVM na rede mundial de
computadores; e (c) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo estejam admitidas a negociagao.

§4° — Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusado
de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia
Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§5° — O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instrugcdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocagao da Assembleia Geral Ordinaria.

§6° — Para fins das convocagbdes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos
percentuais previstos no Art. 32, §1°, no Art. 33, §3° e no Art. 38, §2° deste Regulamento,
sera considerado pela Administradora os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocacgao da Assembleia.

Art. 26. A presencga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 27. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao sertomadas 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 neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas
que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
Assembleia Geral (“Maioria_Simples”).

§1° — Dependem da aprovacgdo por Maioria Simples 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 (“Qudérum
Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteragdo deste
Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;
(iii) fus&o, incorporagédo, cisdo ou transformacdo do Fundo; (iv) dissolugcéo e liquidagdo do
Fundo, desde que ndo prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de
deliberacao de alienacdo dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a liquidagdo do
Fundo; (v) apreciacdo de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para integralizagao de
cotas do Fundo; (vi) deliberagdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre
o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas
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mencionados no §3° do art. 35 da Instrugao CVM 472, entre o Fundo e o representante de
cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteracdo da Taxa de Administracao do
Fundo, observados os termos da regulamentagcédo aplicavel.

§2° — Cabe a Administradora informar no edital de convocagao qual sera o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 28. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacao da Assembleia.

§1° — Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§2° — Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocacgao, observando-se sempre que a referida comunicagdo somente sera considerada
recebida pela Administradora até o inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 29. A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

§1°— O pedido de procuracdo 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 procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio
deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§2° — E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuragao
de que trata o Art. 23 da Instrugcédo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal
pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista 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.

§3° — A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuragao em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da
solicitagao.

§4° — Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela Administradora, em
nome de cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Art. 30. As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em comunicagao
escrita enviada pela Administradora a cada cotista segundo qualquer dos meios admitidos
pela regulamentacdo aplicavel, cuja resposta devera ser enviada em prazo a ser estipulado
na consulta formal, observados os prazos minimos aplicaveis as convocagoes previstos no
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Art. 24 acima, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41,
incisos | e Il, da Instrugao CVM 472.

§1° — Da consulta dever&o constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

§2° — Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo: (a) sua Administradora ou seu
Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (c) empresas
ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sdécios, diretores e funcionarios; (e) O cotista, na
hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagédo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagédo do patriménio do Fundo; e (f) o cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

§3° — Nao se aplica a vedagéo prevista no §2° acima quando: (a) os unicos cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas no §2° acima; (b) houver aquiescéncia expressa da Maioria
Absoluta dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia, ou em instrumento de
procuragao que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto;
ou (c) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para
a integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o §6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o §2° do art. 12 da Instrugdo CVM 472.

CAPITULO 15. REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 31.0 Fundo podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o
prazo do §3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizagcdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por
competéncia exclusiva as matérias previstas no Art. 26-A da Instru¢cdo CVM 472.

§1° — Somente pode exercer as fungbes de representante dos cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos requisitos previstos no Art. 26 da Instrugcdo CVM 472. Compete ao
representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos cotistas do Fundo a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

§2° — A eleicao 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 do Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) cotistas.

§3° — Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleigao.

§4° — A fungao de representante dos cotistas € indelegavel.
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§5° — Sempre que a assembleia geral do Fundo for convocada para eleger representantes
de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre os candidatos: (a)
declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrucao
CVM 472; e (b) nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade
de cotas do Fundo que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco)
anos, relacdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a fungédo de
representante de cotista e a data de eleicao e de término do mandato, descricao de eventual
condenacdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas penas
aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

§1° — A Administradora é obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicéo 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 o Anexo 39-V da Instrugédo CVM 472.

§2° — Os representantes de cotistas podem solicitar a Administradora esclarecimentos ou
informagdes, desde que relativas a sua fungéao fiscalizadora.

§3° — Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdao ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras, na forma do Art. 39, inciso VI, alinea (d), da Instrugdo CVM 472, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda a
divulgac&o nos termos dos arts. 40 e 42 da Instru¢do CVM 472.

§4° — Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e
responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

§5° — Os pareceres e representagcdes individuais ou conjuntos dos representantes de
cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente
de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

§6° — Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos termos
do art. 33 da Instrugdo CVM 472.

§7° — Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do
Fundo.

CAPITULO 16. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 32.0 Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 33. As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM.
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§1° — Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdao do
cumprimento das disposi¢gdes legais e regulamentares por parte da Administradora.

§2° — Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas.
Considera-se patriménio liquido a soma algébrica do caixa disponivel com o valor dos Ativos
de titularidade do Fundo e eventuais valores a receber, subtraidas as exigibilidades
referentes aos encargos do Fundo, conforme previstos na Instru¢cdo CVM 472, e as
provisbes realizadas pela Administradora, nos termos deste Regulamento e da
regulamentacédo aplicavel.

Art. 34.0 Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO 17. DISSOLUGAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

Art. 35. Verificado quaisquer das seguintes hipoteses, a Administradora devera dar inicio
aos procedimentos de liquidacdo do Fundo, nos termos dos paragrafos abaixo: (i)
deliberagdo da Assembleia Geral especialmente convocada para tal fim, nos termos deste
Regulamento, determinando a liquidagdo do Fundo; (ii) por determinagdo da CVM; e/ou (iii)
caso, apos a alienagdo da totalidade dos Ativos, o patrimbnio do Fundo seja composto
apenas por Ativos de Liquidez.

§1° — Na hipétese de liquidagao do Fundo, o patrimbnio do Fundo sera partihado aos
cotistas na proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as obrigagdes e despesas
do Fundo.

§2° — O auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstracdo da movimentagcao
do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagcdo do Fundo.

§3° — Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

§4° — Apos a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagcdo: (a)o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a
liquidacdo do Fundo, quando for o caso; (b) a demonstracdo de movimentagao de patriménio
do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente; e (c) o comprovante da entrada
do pedido de baixa de registro no CNPJ.

§5° Sempre que considera-lo necessario para que se verifique a necessidade de retengao
do imposto sobre a renda na fonte, a Administradora podera solicitar aos cotistas o
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respectivo custo médio de aquisigao de suas cotas, evidenciado, quando necessario, por,
exemplificativamente, o boletim de subscrigdo e/ou notas de negociagao das cotas do
Fundo. Os cotistas que ndo informarem o custo médio de aquisicao de suas cotas ou, caso
solicitado pela Administradora, ndo apresentarem os documentos que evidenciem o valor do
custo médio de aquisicdo poderao ter o valor integral da amortizagdo ou outra forma de
pagamento pelo Fundo sujeito a tributagédo, conforme determinar a regra tributaria para cada
caso.

CAPITULO 18. DISPOSIGOES FINAIS

Art. 36. Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral coincidir com um dia ndo util, a data para o
cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o proximo dia util. E considerado dia
util: qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na
Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Art. 37. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Art. 38. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Anexo 39-V da Instrugdao CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores
ler atentamente o referido documento.

Rio de Janeiro, [datal].

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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Agenda

1. Convocag¢ao AGE: Pauta
2. FPAB: Analise FlI
3. O BTG Pactual
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Resumo da Pauta
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AGE: Resumo do Pedido de Convocag¢do em Pauta Unica

Troca da Administradora e ajustes do regulamento

Pontos de destague do novo regulamento:

[

Substituicao da Coin pelo BTG Pactual como Administradora do FPAB11;
Adequacdo a ICVM 571 (redagdo prevendo possibilidade de representante de cotistas, entre outros);

NN
N\
N RN

R RAN

Formato de cobranca da Taxa de Administracao:

SERRRRRA
AN
» R

l. Enquanto ocupacao do ativo for inferior a 60% da ABL do ativo:

l. Manutencgao da regra atual: 5,0% sobre a receita do ativo
ll.  Minimo deRS$15.000 ao més
II.

Servigos inclusos: Gestao + Administracao + Escrituracao e Custddia

[I.  Quando a ocupacgdo do ativo for superior a 60% da ABL:
l.

Nova regra: 0,60% do Patrimonio Liquido ao ano (ou base valor de mercado, se fundo vier a integrar o IFIX)
Il.

Servigos inclusos: Gestao + Administracao + Escrituracao e Custddia

Notas: BTG Pactual Gestora. Essa pagina ndo deve ser utilizada como Unica fonte de andlise do cotista para orientar seu voto. E recomendada a leitura completa da Consulta Formal para tomada de
decisdo. Demais disclaimers aplicaveis se encontram ao final do presente Material de Apoio.
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2. Fundo Projeto Agua Branca

Analise do Fundo




btgpactual

FPAB: centro Empresarial Agua Branca

— Los Angeles [#
L A Y ‘ -

Notas: BTG Pactual Gestora. De acordo com relatério gerencial e demais informagdes publicas do FPAB11.
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FPAB: 7orre New York

Torre New York — Centro Empresarial Agua Branca

Localizagao Av. Francisco Matarazzo, 1.500 — Barra Funda

17.937 m? de area locavel

Pavimentos 20 andares

Vacancia futura®@ 79,3% (13.632m?)

Notas: BTG Pactual Gestora. De acordo com relatério gerencial e demais informacdes publicas do FPAB11; (1) Conforme FR divulgados em nov/22 e dez/22 e efetivados com a devolugdo de andares em margo/23.
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FPAB: 7orreLos Angeles

Torre Los Angeles — Centro Empresarial Agua Branca

Localizagao Av. Francisco Matarazzo, 1.500 — Barra Funda

17.904 m? de area locavel

Pavimentos 20 andares

Vacancia futura‘ 51,7% (9.254m2)

Notas: BTG Pactual Gestora. De acordo com relatério gerencial e demais informacdes publicas do FPAB11; (1) Conforme FR divulgados em nov/22 e dez/22 e efetivados com a devolugdo de andares em margo/23.



FPAB: Histérico de Rentabilidade

Historico Cotacgao
Cota a Mercado e Cota Patrimonial —RS

Cota a Mercado

500

450 . 440
400
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250

200
150

100

2013 2014 2015 2016 2017 2018

RS$/cota

500

2019

450 375
400
350 37
300
250
200
150
100
RS/cota jan-20

jul-20 jan-21 jul-21

Notas: BTG Pactual Gestora e Quantum Axis

Cota Patrimonial

2020

2021

2022 2023

377

jan-22

jul-22

133

jan-23

btgpactual

Rentabilidade Histodrica
Base 100 —Cota a Mercado + Rendimentos

—FPAB =——IFIX
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3. O BTG Pactual

Administradora
Gestora Real Estate
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BTG Pactual Administradora: visio Geral

Evolugao AuA Numero de Fundos Destaques
AuA Global - ANBIMA (RS bi) - .
Multimercados 2.864 Escritérios:
g . 1130 Sao Paulo, Brasil
Acdes ) - Rio de Janeiro, Brasil
) 276 - Atlanta, Estados Unidos
Renda Fixa . Medellin, Coldmbia
- Santiago, Chile
Participagdes (FIP) 335 g
- -+ 280 colaboradores
- - . l g Imobiliarios (Fl) 143 - +400 Gestores contratados
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Offshore 148 . Patriménio Administrado: R$ 582 bi
F"SImOblha"os .............................................. Direitos Creditorios (FIDC) 133 Certificagoes:
. . Self-Regulation ANBIMA Code
R$ 58,3 bi de Patrimoénio - ISAE 3402 — EY - Ernst & Young

o Mais de 5.000 fundos administrados
* 143 fundos administrados

Mais de 50 Gestores contratados
Mais de 600 mil investidores Maior Administrador do mercado por volume
* Mais de 500 ativos imobiliarios

Nota: Medido pelo valordosativosem portfélio
Fonte: ANBIMA 1



BTG Pactual Administradora: Escopo de servicos imobiliarios

Suporte
Integrado

L

(J

Juridico

e Estruturajuridica completa
* Acompanhamento
contencioso ativo

Técnico
* Experientetimetécnico,
composto porengeheiros
e arquitetos
e Acompanhamento ativoe
comfoco na gestdo do
conhecimento

— Comprade Imével

Venda de Imovel

* Coordenacgaodetodo o processo
* Diligéncialegal, técnica, juridica e ambiental
* Prospecgdaodeimoével, visitas, laudo, tratativas

comerciais e negociagao.

btqpactual

Locagao de Imavel —

Assesoria e negociacdo no processo de

desinvestimentodos ativos
Prospecgaoe tratativas com Comprador

Interface com Locatarios (Direitode preferéncia).

— Obras

* Acompanhamento FluxoFinanceiro das Obras e

equipetécnicapropriaecontratada
* Aprovacdo de pagamentos

* Timeinlocoparaacompanhamento deobras

Andlisedecrédito e PLD
Contratos/Distratos e Revisionais
Acompanhamento de Registroda garantia entregue

Envio de cobranga e/ou execucdoda garantia.

Controle Financeiro _—

Relagdao cominvestidores

Elaboragdode Balancete e reports detalhados
Atendimento as auditorias e elaboragdo de DFs anuais
Informes aos Reguladores

Validagdo dos Laudos de Avaliagdo dos Imdveis

Conciliagdoezeragemdo caixa
Pagamentos de despesas e fornecedores
Acompanhamento de alugueis pagos e inadimpléncia

Distribuicdode Rendimentos

——  Adm. Predial / Condominio

Estruturagcaoe

* Atuacgdes in-locovisandomaximizagdo do valor e

sinergias

* Benchmarking com ativos com maior eficiéncia nas

operagoes

Monitoramento —_—

Assembleias
Constituicdode novo regulamento
Conducdo eorganiza¢do de Assembleiasde Cotistas

Estruturagdo de operagdes complexas

Gestdo proxima porestratégia
Postura pré-ativa
Mapeamento eacompanhamento deriscos

Celeridade eagilidade nas respostas eagdes

Notas: BTG Pactual Gestora. Mais informagdes em https://www.btgpactual.com/asset-management/sobre-asset-do-btg-pactual
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BTG Pactual Gestora de Recursos

Maior Gestor de Recursos independente da América Latina

Grupo BTG Pactual

® Fundado no comeco da década de 1980, o BTG Pactual é uma empresaglobal de investimentos;
= Listada no novo mercado (B3: BPAC11), com um Market cap de ~RS 78bi¥

" Forte estruturasocietaria/ 68% employee-owned?

® Mais de 5.200 funcionariosao redor do mundo

BTG Pactual Gestorade Recursos

®  Uma subsididriado Banco BTG Pactual S.A.

= Mais de 600 funcionarios, incluindo sécios de alta senioridade localizados estrategicamente em Nova lorque,
Londres, Santiago, Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Medellin e Cidade do México.

= Asentidadesregistadas nas principais entidades de investimento globais: CFTC, NFA, SEC, Anbimae FCAG)

Principais Verticais de Negdcios(?)

Asset
Management

Investment
Banking

Corporate
Lending

Wealth

Management
RS 707bi em AuM e Receitaliquida LTM
AuA +RS 1,8bi

RS 144bi de portfélio

RS 546bi em AuM de crédito

Sales & Trading

@ pactual

Londres .

’ Nova lorque

‘ Atlanta

. Cidade do México

Lisboa ‘

Bogota

Medellin .
@

‘ Lima

‘ Rio de Janeiro

‘ Sdo Paulo

Buenos Aires

‘ Santiago

Receitaliquida LTM
+RS 5,4bi

‘ Principais Escritorios?

Notas: (1) De acordo com fechamento de mercado de 28/04/2023; (2) De acordo com o BTG Pactual em 13 de Fevereiro de 2023. As informacbes apresentadas neste slide s3o de propriedade Banco BTG Pactual S.A. e de suas afiladas; (3) O registro na SEC ou em qualquer outra
autoridade reguladora ndo implica qualquer nivel certo de habilidade, treinamento ou recomendagdo. Mais informagdes em https: //www.btgpactual.com/asset-management/sobre-asset-do-btg-pactual

13
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BTG Pactual Gestora de Recursos

« BTG Pactual é o maior gestor de Flls do mercado, com R$24,8 bilhdes sob gestio('

+ A Gestora conta com uma equipe completa profissionais na area de Real Estate com vasta experiéncia em areas complementares dentro da industria
* Possui time proprio de suporte técnico

- , . o , , ‘, o
» Juridico contencioso e imobiliario experiente e exclusivo para Real Estate ‘ 1

Maior Gestor de Flis(")
BTG Pactual Asset Management Ranking Anbima

¢

ANBIMA

Real Estate

Estruturado Hedge Fund Desenvolvi-
mento

Notas: BTG Pactual Gestora. Ranking Anbima de margo/2023. 14

Office Shoppings



Disclaimer

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no
passadondorepresenta garantia derentabilidade futura.

A LEITURA DESTE MATERIAL DE APOI0 NAO SUBSTITUI A LEITURA INTEGRAL DO REGULAMENTO DO FUNDO
E DOS DEMAIS DOCUMENTOS DO FUNDO. OS INVESTIDORES PROFISSIONAIS DEVEM LER ATENTAMENTE O
REGULAMENTO DO FUNDO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A
QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

Quaisquer projegdes ou previsdes contidas neste Material de Apoio sdo baseadas em suposi¢cGes e estimativas
subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variagdes significativas. Dessa forma, ndo é
possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projecdes ou previsdes constantes deste documento
serdo efetivamente verificados.

O BTG Pactual e seus diretores, funciondrios e representantes ndo serdao responsaveis por quaisquer perdas
ou danos de qualquer natureza que decorram do uso das informagdes contidas neste documento, ou que
eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer outro meio. O BTG Pactual ndo assume
responsabilidade pela concretizagdo das informagdes descritas neste Material de Apoio e seu conteldo ndo
deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico.

Este Material de Apoio é vdlido somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas
conclusdes. O BTG Pactual ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular
esta apresentagdao em virtude de qualquer acontecimento futuro. Opinides relacionadas a esta apresentagao
que eventualmente sejam expressas pelo BTG Pactual, devem ser consideradas unicamente como uma
sugestdo de melhor maneira de conduzr os diversos assuntos dela constantes. Ndo é obrigacdo do BTG
Pactual implementar os procedimentos apresentados neste Material de Apoio, bem como o BTG Pactual ndo é
responsavel por qualquer falha em quaisquer negocia¢cGes ou operacdes relativas a esta apresentacgdo.
Nenhum investimento ou decisdo financeira deve ser baseada exclusivamente nas informacgdes aqui
apresentadas.




Disclaimer

Ainda que o BTG Pacutal entenda que as premissas ora contempladas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode
assegurar que sgjam precisas ou validas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores
relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e
hipdteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecGes e hipdteses sdo baseadas nas condi¢bes
de mercado e em cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. ProjegGes ndo
significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestdo de alocacdo equivalentes aos
apresentados podemdivergir dos resultadosindicativos daqueles aqui descritos.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NESTE MATERIAL DE APOIO NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS COTISTAS.

O objetivo de investimento, as conclusGes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses apresentadas
sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou deisengdo de
risco pelo BTG Pactual. Os dados neste Material de Apoio constituem uma estimativa e ndo asseguram ou
sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isen¢do de risco para o investidor. Eventuais mudancgas nas
premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusGes e projecSes podem impactar ou modificar o conteudo
deste Material de Divulgacao.

As analises aqui apresentadas ndao pretendem conter todas as informag¢des relevantes que o cotista deve
considerar e, dessa forma, representam apenas uma visdo limitada do mercado. As informagdes, conclusdes e
andlises apresentadas podem sofrer alteragdes a qualquer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes
ou contrariasaquelasapresentadas por outras dreas, colaboradores ou empresas do grupo.

ESTE MATERIAL DE APOIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UM CONVITE OU
UMA RECOMENDACAO DE AQUISICAO DAS COTAS DE EMISSAO DO FUNDO, BEM COMO NAO DEVE SER
INTERPRETADO COMO UMA SOLICITACAO OU OFERTA PARA COMPRA OU VENDA DE QUAISQUER VALORES
MOBILIARIOS.

Este Material de Apoio apresenta conclusdes, opinides, portfdlios, sugestdes de alocacdo e projecdes de retorno
feitas sob determinadas premissas que podem ndo se tornar realidade. As informagdes, conclusdes e andlises
apresentadas podem sofrer alteragdes a qualquer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou
contrariasaquelasapresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do BTG Pactual.
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4. BTG Pactual Administradora
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