HABITAT II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n©° 30.578.417/0001-05 / Cédigo CVM: 0319020

FATO RELEVANTE

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 29 andar, conjunto 202, Jardim Paulistano,
CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob 0 n© 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administradora”) do Habitat II - Fundo de Investimento Imobiliario,
inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.578.417/0001-05 (“Fundo”), serve-se do presente
para comunicar os cotistas e 0 mercado em geral quanto segue:

(i) nos termos do Artigo 37 do regulamento do Fundo ("Regulamento”) e
conforme solicitacdo prévia da Habitat Capital Partners Asset Management Ltda.,
gestora da carteira do Fundo, a Administradora aprovou, nesta data, por meio de ato
proprio (“Ato da Administradora”), a 2@ (segunda) emissdo de cotas do Fundo, no
montante de, no minimo, 285.715 (duzentas e oitenta e cinco mil, setecentas e

quinze) e, no maximo, 1.428.572 (um milhdo, quatrocentas e vinte e oito mil,
guinhentas e setenta e duas) Cotas ("Cotas da Segunda Emissao”), todas escriturais,

a serem integralizadas a vista, no ato da subscricdo, exclusivamente em moeda
corrente nacional, pelo valor de R$105,00 (cento e cinco reais) por Cota da Segunda
Emissdo (“Preco de Emissdo”), totalizando, no minimo, R$30.000.075,00 (trinta
milhGes e setenta e cinco reais) (“Montante Minimo da Oferta”) e, no maximo,
R$150.000.060,00 (cento e cinquenta milhdes e sessenta reais) (“"Montante Total da
Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida).

O Preco de Emissao foi fixado com base no valor patrimonial das Cotas em 31 de
dezembro de 2019, qual seja, R$ 99,3561029, acrescido de prémio de 5,68% (cinco
inteiros e sessenta e oito centésimos por cento), nos termos do paragrafo 2° do
Artigo 37 do Regulamento. As Cotas da Segunda Emissdao serao objeto de oferta
publica, com esforcos restritos, a ser realizada nos termos da Instrucdo da CVM n©
476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdao CVM n° 476/09"), da
Instrugdao da CVM n© 472, de 31 de setembro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM n© 472/08"), do Regulamento e das demais disposicdes legais, regulamentares
e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”). Nos termos do Regulamento, fica
assegurado aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) detentores, na data de divulgacao
deste Fato Relevante, de cotas do Fundo devidamente integralizadas e que estejam

em dia com suas obrigagbes para com o Fundo, o direito de preferéncia para a



subscricdo de Cotas da Segunda Emissdo (“Direito de Preferéncia”), conforme os
procedimentos descritos a seguir:

A quantidade de Cotas da Segunda Emissdo que podera ser subscrita por cada
Cotista por meio do exercicio do Direito de Preferéncia serd determinada
mediante a aplicacdo do fator de proporcdo equivalente a 0,59523833333, sobre
o numero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgacao deste Fato Relevante, observado que eventuais arredondamentos
serdao realizados pela exclusdao da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo);

Nao havera exigéncia de investimento minimo por Cotista para a subscricdo de
Cotas da Segunda Emissao no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e/ou
do Direito de Subscricdo das Sobras (conforme abaixo definido);

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total
ou parcialmente, durante o periodo compreendido entre os dias 16 de janeiro de
2020 (inclusive) e 29 de janeiro de 2020 (inclusive) (“Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”), observado que (a) até o 9° (nono) dia util subsequente
a partir do 59 (quinto) dia util subsequente a data de divulgacdao deste ato
(inclusive) (“Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”)
junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custdédia, e ndo perante o
Coordenador Lider (conforme abaixo definido), observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) dia Uutil
subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante o Coordenador Lider (conforme
abaixo definido), observados os seguintes procedimentos operacionais do

Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao
Escriturador; (ii) devera ser enviada uma via fisica do documento que formaliza
a subscricdo das Cotas pelo Investidor (“Boletim de Subscricdo”) assinado com

reconhecimento de firma ao Escriturador até o término do prazo referido no item
(b) acima; e (iii) deverd ser enviado o comprovante de integralizacdo ao
Escriturador até o término do prazo referido no item (b) acima;

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de
Preferéncia a outros Cotistas, total ou parcialmente, exclusivamente por meio do
Escriturador, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) dia util subsequente a Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os
procedimentos operacionais do Escriturador;

A integralizacdo das Cotas da Segunda Emissdo subscritas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia sera realizada no dia 29 de janeiro de 2020



(“"Data de Liguidacdo do Direito de Preferéncia”), e observara os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso;

Na ocasiao de subscricao e integralizacao das Cotas da Segunda Emissdo pelos
Investidores Profissionais e pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia
e o Direito de Subscricdo das Sobras, sera devida a taxa de distribuicdo primaria,
a qual ndo integra o Preco de Emissao da Cota. O valor de integralizacao das
Cotas da Segunda Emissdo é equivalente a R$108,65 (cento e oito reais e
sessenta e cinco centavos), sendo R$105,00 (cento e cinco reais) referentes ao
Preco de Emissdo das Cotas da Segunda Emissao e R$3,65 (trés reais e sessenta
e cinco centavos) referentes a taxa de distribuicdo primaria (“Taxa de
Distribuicdo Primaria”);

N3o haverda investimento minimo no ambito da Oferta das Cotas da Segunda
Emissdo, incluindo em decorréncia do exercicio do Direito de Preferéncia e/ou do
Direito de Subscricao das Sobras;

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao
Escriturador, e ndo havendo a subscricao da totalidade das Cotas da Segunda
Emissdo objeto da Oferta, sera divulgado, no 1° (primeiro) dia util subsequente
ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, um
comunicado no Fundos.net e por meio da pagina da rede mundial de
computadores da Administradora, informando o montante de Cotas da Segunda
Emissdo subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem
como a quantidade das Sobras (conforme abaixo definido) e o respectivo fator
de proporcao (*Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia”);

N3o havendo a colocacao da totalidade das Cotas da Segunda Emissdao durante
o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera conferido aos Cotistas do
Fundo que tiverem exercido seu respectivo Direito de Preferéncia e, assim,
subscrito Cotas da Segunda Emissdo, a prioridade para a subscricdo de eventuais
Cotas da Segunda Emissdo remanescentes (respectivamente, “Sobras” e “Direito
de Subscricdo das Sobras”);

O periodo para exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras sera de 05 (cinco)
dias (teis contados a partir do 1° (primeiro) dia Gtil apds a divulgacdo do
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
junto a B3 e/ou ao Escriturador, ou seja, de 31 de janeiro de 2020 a 06 de
fevereiro de 2020, respeitados os prazos e os procedimentos operacionais da B3
e do Escriturador, conforme o caso (“Periodo de Exercicio do Direito de
Subscricdo das Sobras”), observado que fardo jus ao exercicio do Direito de




Subscricdo das Sobras os Cotistas que manifestarem sua intencdo durante o
exercicio do Direito de Preferéncia;

O percentual maximo de Sobras a que cada Cotista terd no ambito do Direito de
Subscricdo das Sobras sera equivalente ao fator de proporcao a ser indicado por
meio do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, o qual sera o resultado da divisdo entre (i) o numero de Cotas da
Segunda Emissao remanescentes na Oferta apds o encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia e (ii) a quantidade de Cotas da Segunda
Emissdo subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia por
Cotistas elegiveis que, no ato do exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram
sua intengdo em participar do Direito de Subscricdao das Sobras, observado que
eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo);

N3o serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito
de Subscricdo das Sobras a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou
parcialmente. Havendo Cotas da Segunda Emissdo remanescentes apods o
exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras, tais Cotas da Segunda Emissao
remanescentes serdo destinadas a distribuicdo aos Investidores Profissionais
objeto da Oferta;

A integralizacdo das Sobras subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito
de Subscricao das Sobras sera realizada no dia 11 de fevereiro de 2020 (“Data
de Liguidacdo do Direito de Subscricdo das Sobras”), e observard os

procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso;

Sera divulgado no 1° (primeiro) dia util subsequente a Data de Liquidacdo do
Direito de Subscricdao das Sobras um comunicado no Fundos.net e por meio da
pagina da rede mundial de computadores da Administradora informando o
montante de Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Subscricdo das Sobras, bem como a quantidade de Cotas da Segunda Emissao
remanescentes que serdo disponibilizadas para subscricdo dos Investidores
Profissionais no ambito da Oferta;

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e do Periodo de Exercicio
do Direito de Subscricdo das Sobras, o Cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia e subscrever Cotas da Segunda Emissao recebera, quando realizada
a respectiva liquidagdo, recibo de Cotas da Segunda Emissao, que serao
convertidas em Cotas da Segunda Emissdo quando do encerramento da Oferta;

Durante o periodo em que os recibos de Cotas da Segunda Emissdo ainda ndo
estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata



relacionados aos Investimentos Temporarios (conforme abaixo definidos)
calculados a partir da Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia e/ou da Data
de Liquidacao do Direito de Subscricdo das Sobras, conforme aplicavel, até o
protocolo do comunicado de encerramento;

Até a obtencao de autorizacdo da B3, quando as Cotas da Segunda Emissao
passarao a ser livremente negociadas na B3, o recibo das Cotas da Segunda
Emissdo ndo sera negociavel. As Cotas da Segunda Emissao adquiridas apds o
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e Subscrigdo das
Sobras ficardo bloqueadas na B3 e somente poderdo ser negociadas no mercado
secundario depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou
aquisicao pelo Investidor Profissional, nos termos do artigo 13 da Instrugao CVM
n° 476/09;

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada.
Neste caso, caso o Cotista ou o Investidor Profissional da Oferta ja tenha
efetuado o pagamento do Preco de Emissao das Cotas, acrescido da Taxa de
Distribuicdo Primaria, os valores ja depositados serdo devolvidos aos referidos
investidores, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos
investimentos em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo
(“"Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da

respectiva data de liquidacao, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) dias uteis contados do anuncio de retificacdo que sera enviado pela
Administradora. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas
ou aos Investidores Profissionais, conforme o caso, estes deverdo fornecer recibo
de quitacdo relativo aos valores restituidos. Adicionalmente, caso seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem
para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo
de Sobras ou das intencdes de investimento dos Investidores Profissionais da
Oferta;

No caso de captacgao abaixo do Montante Total da Oferta, o Cotista ou Investidor
Profissional da Oferta que, ao exercer seu Direito de Preferéncia ou ao realizar
sua(s) ordens de investimento, conforme o caso, condicionou a sua adesdo a
Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante
Total da Oferta ou de quantidade minima de Cotas da Segunda Emissdo que ndo
foi atingida pela Oferta, este Cotista ou Investidor Profissional, conforme o caso,
nado terd o seu recibo de cota convertido em Cota da Segunda Emissdo ou a sua
ordem de investimento acatada, conforme o caso, e, consequentemente, o(a)
mesmo(a) sera cancelado(a) automaticamente. Caso determinado Cotista ou



Investidor Profissional da Oferta ja tenha efetivado qualquer pagamento, os
valores ja depositados serao devolvidos aos referidos Cotistas ou Investidores
Profissionais da Oferta, conforme o caso, acrescidos dos respectivos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo nos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis contados do anulncio de
retificacdo que sera enviado pela Administradora. Nesta hipdtese de restituicao
de quaisquer valores aos Cotistas ou Investidores Profissionais, estes deverao
fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos;

Abaixo um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus

principais eventos:

Ordem
dos Eventos )
Eventos Data Prevista
1. Publicacdo do Fato Relevante 09/01/2020
Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia 16/01/2020
2. na B3 e no Escriturador e Inicio de negociagao do Direito
de Preferéncia no Escriturador.
Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na 28/01/2020
3. B3 e Encerramento da negociacdao do Direito de
Preferéncia no Escriturador
4 Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no 29/01/2020
Escriturador
5. Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia na B3 29/01/2020
2 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo 30/01/2020
de Exercicio do Direito de Preferéncia
s, Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de 31/01/2020
Subscricao de Sobras
° Encerramento do periodo de exercicio do Direito de 05/02/2020
Subscricdo de Sobras na B3
9 Encerramento do periodo de exercicio do Direito de 06/02/2020
Subscricdao de Sobras no Escriturador
10. Data de Liquidacao do Direito de Subscricao de Sobras 11/02/2020
11. Divulgacao do Comunicado de Encerramento do Prazo 12/02/2020
para Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras
12, Encerramento do Periodo de Alocagdo dos Investidores 13/02/2020
(fora do Direito de Preferéncia)
13. Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo dos 14/02/2020
Investidores (fora do Direito de Preferéncia)




14.

Data de Liquidagdo da Oferta 19/02/2020

15.

Data estimada para encerramento da Oferta e 20/02/2020
divulgagdo do Comunicado de Encerramento

(i) por meio do Ato da Administradora, foi aprovada a contratacao da XP
Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A., instituicao
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck,
1909, Torre Sul, 25° ao 30° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 02.332.886/0011-
78, para intermediar a Oferta na qualidade de instituicdo distribuidora lider
(“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, a qual
podera convidar outras instituicdes intermediarias autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro credenciadas junto a B3 para participar da Oferta.

A OFERTA AINDA NAO FOI OBJETO DE REGISTRO NA B3 E NAO SERA OBJETO
DE REGISTRO PELA CVM, SERVINDO O PRESENTE COMUNICADO APENAS
PARA DIVULGAR A SUA APROVACAO E OS PROCEDIMENTOS RELACIONADOS
AO DIREITO DE PREFERENCIA, NOS TERMOS DO ATO DA ADMINISTRADORA.
OS TERMOS DA OFERTA DESCRITOS NO ANEXO I AO ATO DA
ADMINISTRADORA ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTAGAO E CORRECAO, AS
QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO INCORPORADAS NOS DOCUMENTOS DA
OFERTA QUE SERAO COLOCADOS A DISPOSICAO DOS INVESTIDORES
DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUIGAO.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS
DA SEGUNDA EMISSAO OU UMA OFERTA DAS COTAS DA SEGUNDA EMISSAO.

ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO UNICO OBJETIVO DIVULGAR A
APROVAGAO DA OFERTA E DAR CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO
SOBRE O EXERCICIO DE PREFERENCIA E NAO DEVE, EM NENHUMA
HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGCAO DA OFERTA. A
OFERTA E DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES
PROFISSIONAIS, CONFORME DEFINIDOS NO ARTIGO 9°-A DA INSTRUCAO
DA CVM N° 539, DE 13 DE NOVEMBRO DE 2013, CONFORME ALTERADA E NAO
SERA OBJETO DE REGISTRO PELA CVM.

O FUNDO E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM QUE OS COTISTAS E 0S
INVESTIDORES PROFISSIONAIS INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA
OFERTA LEIAM, ATENTA E CUIDADOSAMENTE, AS INFORMAGOES
CONSTANTES DO REGULAMENTO, DESTE FATO RELEVANTE E DO ATO DA
ADMINISTRADORA, BEM COMO DO INFORME ANUAL DO FUNDO,
ELABORADO NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM N° 472, QUE




CONTEMPLA AS INFORMAGOES ADICIONAIS E COMPLEMENTARES A ESTE
FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO
FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.

Sao Paulo, 09 de janeiro de 2020.
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