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PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fll RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“FUNDQ”), regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Codigo
Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo Il da Resolugdo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comisséo de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucéo 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:
Classe de Cotas Classe Unica.
Prazo de Durag&o Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.
Fundo é administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A,,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 00.806.535/0001-54, autorizada a administrar carteira
ADMINISTRADOR de valores mobiliarios pela CVM por meio do Ato Declaratério, n® 3.585, de 2
de outubro de 1995, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3900, 10° andar, Itaim Bibi (a
“ADMINISTRADOR?”).
SH ASSET CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA, de CNPJ
37.123.902/0001-25., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, Rua Professor Atilio Innocenti, 474, sala 208, Vila Nova Conceicéo,
GESTOR CEP 04538-001na Rua Elvira Ferraz, n° 68, 7° andar, autorizada a prestacao
do servico de gestéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do
Ato Declaratério CVM n° 18.242, de 17 de novembro de 2020 (“GESTOR” e,
quando mencionado em conjunto com o ADMINISTRADOR, “Prestadores de
Servi¢os Essenciais”).
Foro Aplicavel Foro da Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo.
Encerramento do | 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

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

Denominacgao da Classe Anexo
Cotas de Classe Unica Anexo |
1.3 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e

informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) objeto da classe e politica de investimento; (iv) caracteristicas das cotas; (v) emissdes
de cotas; (vi) resgate, amortizacéo e procedimentos aplicaveis a liquidac@o da classe; (vii) politica de
distribuicao de resultados; (viii) prestacéo de servigos; (ix) remuneracao dos prestadores de servigos;
(x) regras da assembleia especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as manifestacdes de
vontade dos cotistas; (xi) representante dos cotistas e (xii) fatores de risco.
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14 Este Regulamento foi construido considerando que o FUNDO podera ter diferentes classes e/ou
subclasses de cotas no futuro, observados os termos da Resolucdo CVM 175. Por esse motivo, na
interpretacao deste Regulamento, termos como “classe”, “anexo”, “subclasse” e “apéndice”, quando no
plural, em conjunto com outros termos indicativos de multiplicidade de classes e/ou subclasses, devem

ser interpretados no singular enquanto n&o houver diferentes classes e/ou subclasses no FUNDO.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacdo, por seus proprios atos e omissées contrarios
a lei, ao regulamento do FUNDO ou a regulamentacao vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentacgéo aplicavel.

2.1.1. Nao obstante as atribuigBes previstas neste regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administragcdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custédia; e, eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2. Nao obstante as atribuicBes previstas neste regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos do FUNDO, o que
inclui mas ndo se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos
seguintes servigos: (a) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de
cotas; (c) consultoria especializada de valores mobilidrios; (d) classificacdo de risco por
agéncia de classificacdo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f)
cogestao da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO
ou da classe de cotas.

2.1.3. Caso o prestador de servi¢o contratado pelos Prestadores de Servicos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servi¢o prestado ao FUNDO néo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizacéo de tal servi¢o. As atribui¢cBes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servi¢o ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacdo, por eventuais danos diretos causados em virtude de condutas contrarias a este
regulamento ou a regulamentacao aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada
em julgado.

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

2.3 N&o ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigcos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos ndo altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigcos Essenciais e demais prestadores de servi¢co perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.

2.4 Os investimentos no FUNDO nao sao garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.
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2.5 A substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR, seja por descredenciamento pela CVM para o
exercicio da atividade que constitui o servico ao FUNDO, seja por renuncia ou destituicdo, por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, deverd seguir os ritos e as restricbes previstas na
regulamentacdo em vigor, notadamente na Lei 8.668, bem como na parte geral e no Anexo Normativo
[Il da Resolugdo CVM 175.

2.51 Em qualquer caso de substituicdo do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR praticar todos os
atos necessarios a gestao regular do FUNDO, até ser precedida a nomeacdo do GESTOR.

2.5.2 O GESTOR podera ser destituido, com ou sem Justa Causa, por deliberagao da Assembleia
Geral de Cotistas regularmente convocada e instalada nos termos deste Regulamento, na qual
também sera eleito o seu respectivo substituto, observado, no caso de destituicdo sem Justa
Causa, conforme abaixo definido, o recebimento de aviso prévio pelo GESTOR, conforme o
caso, que sera de, no minimo, 90 (noventa) dias a contar da data em que receber a
comunicacao da eventual destituicdo, devendo ser franqueado ao GESTOR, em qualquer caso,
as mais amplas chance e oportunidade de apresentar quaisquer explicagdes ou justificativas
aos cotistas do FUNDO que o GESTOR julgar relevante para que os cotistas tomem uma
decisao informada acerca de eventual destituicao do GESTOR.

2.5.3 Para fins do disposto acima, considera-se como “Justa Causa”, qualquer um dos seguintes
eventos: (i) descumprimento comprovado por sentenga arbitral ou decis&o judicial de primeira
instancia que, em ambos o0s casos, ndo seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco)
dias apés a sua publicagdo ou divulgacdo (conforme aplicavel), pelo GESTOR, de suas
respectivas obrigagdes, deveres ou atribuicbes especificados em contrato e/ou neste
Regulamento; (ii) atuacao fraudulenta ou com violagdo grave, no desempenho de suas fun¢des
e responsabilidades como GESTOR, devidamente comprovada por sentenga arbitral ou
decisao judicial de primeira instancia que, em ambos os casos, ndo seja revertida ou revogada
em até 45 (quarenta e cinco) dias apos a sua publicagao ou divulgagao, conforme aplicavel;
(iii) pratica de crime ou acao dolosa, em ambos os casos, com relagdo a leis societarias, de
faléncia, de valores mobiliarios, securitarias, ou qualquer legislagdo ou regulamentagéo
aplicadvel aos mercados financeiro e de capitais e/ou relacionadas a insolvéncia ou
transferéncias, transacgdes, reajustes de dividas ou direitos de credores executados de forma
fraudulenta pelo GESTOR, devidamente comprovadas em sentenca arbitral, decisao judicial de
primeira instancia ou decisao de uma autoridade governamental que, em qualquer caso, nao
seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias apds a sua publicagdo ou
divulgacéo, conforme aplicavel; (iv) impedimento temporario ou permanente, conforme definido
em sentenca judicial transitada em julgado ou decisdo administrativa contra a qual n&do caiba
recurso, do GESTOR para o exercicio de atividades no mercado de valores mobiliarios
brasileiro que nao seja sanado em até 30 (trinta) dias; (v) suspenséo ou revogacgéo da licenga
do GESTOR para administragdo de carteira de valores mobiliarios que ndo seja sanada em até
30 (trinta) dias; ou (vi) faléncia, recuperagéo judicial ou extrajudicial do GESTOR.

2.5.4 Nos casos mencionados nos itens “(i)” e “(iii)” do item 2.5.3 acima, o ADMINISTRADOR devera
notificar o GESTOR, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias até o término da relagao
juridica, sendo que o GESTOR continuara a realizar seus servigos até o final do prazo de 90
(noventa) dias.
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2.5.5 Em qualquer hipétese de substituicdo do GESTOR, este tera direito a remuneracao devida até
a data de sua destituicdo, conforme especificado no anexo de cada uma das classes e
observadas, ainda, eventuais regras adicionais especificadas nos anexos de cada uma das
classes, conforme o caso.

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

3.1

3.2.

3.3.

Os encargos do FUNDO serdo aqueles expressamente previstos na Resolugdo CVM 175, os quais sdo
passiveis de serem incorridos pelo FUNDO ou individualmente pelas classes de cotas. Ou seja, qualquer
das classes de cotas podera incorrer isoladamente em tais despesas, sendo que estas serdo debitadas
diretamente do patrimdnio da classe de cotas sobre a qual incidam. Por outro lado, quando as despesas
forem atribuidas ao FUNDO como um todo, serdo rateadas proporcionalmente entre as classes de cotas,
na razdo de seu patriménio liquido, e delas debitadas diretamente. Quaisquer contingéncias incorridas
pelo FUNDO observarédo os parametros acima para fins de rateio entre as classes de cotas ou atribuicdo
a determinada classe de cotas. Adicionalmente, despesas e contingéncias atribuiveis a determinada(s)
subclasse(s) serdo exclusivamente alocadas a esta(s).

As despesas ndo previstas neste Regulamento ou na regulamentacéo aplicavel como encargos devem
correr por conta do Prestador de Servigo Essencial que o tiver contratado.

Os encargos relacionados a admissédo das cotas a negociacdo em mercado organizado deverdo ser
arcados pelos subscritores das cotas que serdo admitidas a negociagéo.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

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

4.1.1 A convocacéo das assembleias gerais de cotistas deve ocorrer:

I Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso de assembleias ordinarias;
e

Il. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso de assembleias
extraordinarias.

4.1.2 A convocacao da assembleia geral de cotistas far-se-a4 por meio de correio eletrénico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato cadastrados junto ao ADMINISTRADOR
e/ou ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servico
responséavel pelo recebimento de tal informacéo.

4.1.3 Ainstalac@o ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
4.1.4 A presenca da totalidade dos cotistas suprird eventual auséncia de convocacao.

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

4.1.6 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacgao financeira na
classe de cotas.
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4.1.7 As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberacdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico
Essencial; (ii) fuséo, incorporacgédo, cisdo, total ou parcial, a transformacédo ou a liquidagédo do
FUNDO; e (iii) alteracdo do regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior & metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha até 100 (cem) cotistas.

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

4.2 As deliberac8es da assembleia geral de cotistas poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos
minimos apliciveis as convocacdes e 0s quéruns previstos acima.

4.3 Este regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 5 - TRIBUTACAO

51 O disposto neste CAPITULO 5 —foi elaborado com base na legislagio e regulamentag&o em vigor e tem
por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra aos cotistas e ao
FUNDO, néo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacéo especificas, na forma da legislacéo
e regulamentacdo em vigor.

5.2 Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relacdo a
tributacéo aplicavel nos investimentos realizados na classe de cotas do FUNDO.

Tributacdo aplicavel as operagdes da carteira:

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

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
I. Imposto de Renda | cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a

na Fonte (“IRF”): | negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo, ha regra de isencdo do IRF, de acordo com a Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada, observadas as regras
dispostas na referida lei para tanto.

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

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

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

Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

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

O IRF pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica.

N&o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o cotista
pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaracdo de ajuste anual, sobre as distribuicdes
realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir,
no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociacado exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista
que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO.

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

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

N&o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacéo superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos
da legislagdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.
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Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicdo considerada paraiso fiscal
pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relacdo constante no artigo 1° da Instrucéo
Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado
por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n°®
4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15%
(quinze por cento). Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos
cotistas pessoas fisicas residentes no exterior também serdo isentos de tributacdo pelo IRF,
inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas as mesmas condicGes para os
cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortiza¢do de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duracdo ou da liquidacdo antecipada do
FUNDO.

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

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

As operacgdes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
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estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio,
para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO
relativas as suas aplicacBes no mercado internacional, nos limites e
condicdes fixados pela CVM, estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero
por cento). De igual modo, as operacfes para remessas e ingressos
de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas aplicagdes no
mercado internacional, nos limites e condi¢gbes fixados pela CVM,
também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). Ressalta-se
gue a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento).

53 O aporte de ativos financeiros na classe Unica de cotas sera feito de acordo com a legislacdo em vigor,
notadamente o artigo 1°, da Lei n® 13.043 de 13 de novembro de 2014 e altera¢bes posteriores, devendo
ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacdo dos documentos e comprovacdes nele
previstos.

5.3.1 Por ocasido do aporte, 0 ADMINISTRADOR reserva-se no direito de apurar eventuais tributos
devidos e exigir, como condicdo para a efetivacdo da operacdo e a seu exclusivo critério, o
prévio recebimento dos recursos necessarios a quitacdo desses. Ainda, o ADMINISTRADOR
reserva-se no direito de reclassificar operacdes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes
para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

CAPITULO 6 — DIVULGACAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servigcos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhar&o de forma eletrénica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacao aplicavel.

* k *
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE -
FlIl RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estdo descritas abaixo:

Unica

Fechado.

Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Imobiliario.

Mandato: “Multiestratégia”.
Tipo de gestéo: “Gestéo Ativa”.

Segmento de Atuagao: “Multicategoria”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a rentabilidade de suas
cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, por meio de
aplicacdo, majoritariamente, nos seguintes ativos (em conjunto, os “Ativos
Alvo”): (i) em participacGes societarias de sociedades cujo proposito
especifico se enquadre entre as atividades permitidas aos Flls e que
realizem, direta ou indiretamente, a exploracdo, desenvolvimento e/ou
alienacdo de empreendimentos imobiliarios, terrenos e/ou edificagdes em
construcdo, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros; (ii) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario (“Cotas de FII); (iii) certificados de recebiveis mobiliarios, desde
gue tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado (“CRI”), (iv) cotas de fundos de investimento em
direitos creditorios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, e desde que referidas cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado (“Cotas de
FIDC”); (v) cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FIP”); (vi) cotas de fundos de
investimento em agdes que invistam exclusivamente em construcéo civil ou
no mercado imobiliario (“Cotas de FIA”); (vii) letras hipotecarias (“LH"), (viii)
letras de crédito imobiliario (“LCI”), (ix) letras imobiliarias garantidas (“LIG”),
(x) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na
Resolugdo CVM n° 84, de 31 de marco de 2022; (xi) acdes, debéntures,
bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢éo,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cotas de fundos de
investimento, notas promissoérias e quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;
(xii) acBes ou cotas de sociedade cujo Unico proposito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliario; (xiii)
Ativos Financeiros, conforme definidos no CAPITULO — 4, elou outros
ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolucéo
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175, excetuados os ativos financeiros elencados no artigo 2°, inciso |, do
Anexo Normativo | da Resolugdo 175; e (xiv) bens iméveis ou direitos reais
sobre bens iméveis que estejam localizados em todo o territério nacional,
bem como direitos reais sobre referidos bens iméveis (“Bens Iméveis”).
Adicionalmente, a Classe podera investir em Ativos Financeiros, conforme
disposto na politica de investimento da classe definida no CAPITULO — 4
abaixo.

O objetivo da classe de cotas nado representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servi¢cos Essenciais quanto
a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

As atividades de custddia e controladoria do Fundo, previstas no Artigo
26, inciso Il da Resolugdo CVM n° 175/2023, serdo exercidas pela
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob
0 n° 00.806.535/0001-54, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
3900, 10° andar, Itaim Bibi, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo
Paulo, CEP 04538-132.

A atividades de controladoria do Fundo, previstas no Artigo 83 da Parte
Geral da Resolugdo CVM 175/2023, serdo exercidas pela PLANNER
CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.806.535/0001-54, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3900, 10°
andar, Itaim Bibi, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, CEP
04538-132.

O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissdo de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas.

Sim, encerrada a Primeira Emissdo ou a emissao anterior, conforme o
caso, 0 ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissées
das cotas, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00
(cinco bilhdes de reais).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas sobre o valor
base da oferta, na proporgao do numero de cotas que possuirem, direito este concedido
para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que, a critério do
ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de
preferéncia pelos cotistas entre os préprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura
de prazo para exercicio de direito de subscrigdo das sobras do direito de preferéncia, nos
termos e condigdes a serem previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia
especial de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas cotas, observados
ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam admitidas
anegociagao, se for o caso. A data base em que sera assegurado o direito de preferéncia
aos cotistas em emissdes de novas cotas do Fundo sera definida nos documentos que
aprovarem a nova emissao.

As cotas serdo listadas e poderdo ser depositadas pelo ADMINISTRADOR para
negociagdo em mercado de balcao organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa Balcéo (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restrigdes a negociagéo
previstas na Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 160”). Apds a integralizagdo das cotas e estando o Fundo devidamente
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constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderéo negocia-las no mercado
secundario em que as cotas estejam admitidas, observados o prazo e as condi¢des
previstos neste Anexo e pela B3. O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo,
autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagéo,
independentemente de prévia autorizagdo da assembleia geral de cotistas, desde que se
trate de bolsa de valores ou mercado de balc&o organizado.

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) termo de cess&o e transferéncia; (ii) por
meio de negociagéo, se aplicavel, em mercado organizado ou bolsa de valores em que
as cotas sejam admitidas & negociacao; (iii) por deciso judicial ou arbitral, operagdes de
cessao fiduciaria, execugao de garantia ou sucessao universal, dissolugao de sociedade
conjugal ou unido estavel por via judicial ou escritura publica que disponha sobre a partilha
de bens ou transferéncia de administragdo ou portabilidade de planos de previdéncia;
ou, ainda (iv) nas demais hipdteses previstas na Resolugéo 175.

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

A integralizacéo de cotas por meio da entrega de bens e direitos depende
da aprovacdo da assembleia especial de cotistas do valor atribuido ao
bem ou direito, ficando dispensada a elaboracéo de laudo de avaliacao.

A integralizacdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo previsto no boletim de subscri¢gdo, ou o
documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscrigéo,
sendo certo que, nesses casos, a integralizagao se dara fora do ambiente
operacional da B3.

O GESTOR, em relaco a esta classe de cotas, adota politica de exercicio de direito de
voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores:
https://www.shasset.com.br/documentos/index.html

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacdo e regulamentacéo aplicaveis, a responsabilidade do cotista estéa limitada ao
valor das cotas por ele detido, de forma que a responsabilidade de cada cotista perante a classe seja
expressamente limitada ao valor de suas respectivas cotas subscritas, acrescidos dos saldos dos
compromissos de integralizagéo de tais cotas.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patriménio liquido da classe de

cotas esta negativo:

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

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

de referéncia;

(i) pedido de recuperacéo extrajudicial, de recuperacgéo judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenagdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido.
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2.3

2.4

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

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

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1

Sem prejuizo daqueles previstos no Regulamento, adicionalmente, a classe tera encargos que lhe
poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolucdo CVM 175, e quaisquer despesas que
néo constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado:

| — Taxa de Performance;

Il — comissBes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas & compra,
venda, locacao ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

[Il — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a IV do art. 27 do Anexo
Normativo Ill da Resolugéo 175;

IV — Taxa Maxima de Custddia de ativos financeiros;
V — gastos decorrentes de avaliagfes que sejam obrigatoérias;

VI — gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imdveis integrantes do patriménio
do fundo; e

VII — honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 20 do Anexo Normativo Il da
Resolucdo 175.

CAPITULO 4 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1

4.2

4.3

4.4

Os recursos da Classe serdo aplicados pelo GESTOR, exceto pelos Bens Iméveis, que seréo aplicados
pelo ADMINISTRADOR, mediante recomendacdo e aprovacdo prévia da PMGK CONSULTORIA
FINANCEIRA LTDA., , inscrita no CNPJ sob 0 n°® 41.736.691/0001-73 (“Consultor Especializado”),
segundo a politica de investimentos prevista neste Anexo, com a finalidade de proporcionar ao cotista
uma remuneragéo para o investimento realizado, objetivando a valoriza¢édo e a rentabilidade de suas
cotas por meio do investimento nos Ativos Alvo, auferindo rendimentos advindos destes, bem como
auferir ganho de capital a partir da negociagéo dos Ativos Alvo.

Os Bens Iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe serdo objeto de prévia
avaliagéo, nos termos do 83° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175. O laudo de
avaliacédo dos Bens Iméveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolug¢éo 175 e sera
dispensado quando aplicavel, nos termos do Anexo Normativo Il da Resolucao 175.

A classe podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio da classe.

A aquisicao dos Bens Iméveis podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de permuta,
com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou integralizacdo de imovel
em uma sociedade e/ou em um fundo de investimento imobiliario por parte do proprietario e aporte dos
recursos pelo Fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel. Adicionalmente, o ADMINISTRADOR
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

ou o GESTOR contratara, em nome da classe, escritério de advocacia para fins de auditorias juridica,
técnica e ambiental a serem realizadas no ambito da aquisicdo dos Bens Imdveis, e com base em
termos usuais de mercado utilizados para aquisicdes imobiliarias.

Os imQveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe dever&o no territdrio brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patriménio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre a classe e o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR e suas
pessoas ligadas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

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

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobilidrios devera respeitar os limites
de aplicagcdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolucéo 175, observado o prazo de enquadramento previsto no referido Anexo Normativo, bem
como as excegdes previstas no artigo 40, 85° do Anexo Normativo Il da Resolu¢gdo CVM 175.

O GESTOR devera efetuar, diretamente ou por meio de sociedade e/ou de fundo de investimento
imobiliario, investimento de aquisicdo de Bens Imdveis para o desenvolvimento e construgdo de
projetos imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e construcéo, desde
gue tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da
classe. Quando o investimento da classe se der em projetos imobiliarios em construcéo ou reforma,
cabera ao GESTOR e/ou ao Consultor Especializado, independentemente da contratagdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

49.1 Sem prejuizo do disposto acima, poderd ser contratado terceiro especializado para o
gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medi¢8es durante a etapa
de desenvolvimento e constru¢éo dos Bens Imoveis, sendo certo que, caso haja a contratagédo
de terceiros em situacdo de conflito de interesses, devera ser aprovado em assembleia de
cotistas.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos (“Ativos de Liquidez”, em
conjunto com os Ativos Alvo, “Ativos”):

0] cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas
pela CVM, observado o limite fixado na Resolu¢éo 175;

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicao seja
sempre, ho maximo, o valor do patriménio liquido da classe.
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4.1

412

413

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberagéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

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

E vedado & classe contrair empréstimos, exceto na situagdo de (i) empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que subscrevem, observado
que o valor do empreéstimo estara limitado ao montante necessario para assegurar o cumprimento do
compromisso de investimento previamente assumido pela classe ou para garantir a continuidade de
suas operagoes e (ii) empréstimo contraido exclusivamente para cobrir patriménio liquido negativo.

CAPITULO 5 - DAS COTAS

51

As cotas da classe correspondem a fracdes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

5.1.1 A cada cota corresponderd um voto nas assembleias da classe.

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

5.1.3 O titular de cotas da classe:

@) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patrimdnio da classe, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patrimdnio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
guanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

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

CAPITULO 6 — DAS EMISSOES DE COTAS

6.1

6.2

6.3

A classe iniciara suas operagfes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$15.000.000,00
(quinze milhdes de reais), correspondente a 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas com valor unitario
de emissdo de R$100,00 (cem reais).

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas a
constituicdo da classe, aprovaram a 12 (primeira) emisséo de cotas, em montante e com as demais
caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que aprovou a emissao (“Primeira Emisséo”).

As cotas desta classe serdo subscritas e integralizadas segundo as condi¢c@es previstas neste Anexo,
no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia especial de cotistas, conforme o caso, que aprovar
a emissdo de novas cotas da classe, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta,
conforme definidos no art. 2°, inciso V, da Resolugao CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme
aplicavel.
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6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

N&o héa limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica seréo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que: (i) a
classe possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) 0 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
pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e

(b) nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas da classe, a classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

No ato de subscri¢cao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigédo, ou 0 documento
de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢cdo, nos termos da regulamentacao da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscri¢do e integralizacdo das cotas.

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

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicao e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdao ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentagéo aplicavel, ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacéo de cada emissdo subsequente de cotas da classe.

Os Documentos da Oferta, mediante aprovacdo do ADMINISTRADOR e GESTOR, podem
poderdo prever a possibilidade de subscricdo parcial de cotas das emissdes, bem como o
cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposi¢cdes da Resolucdo CVM 160.
Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo estipulado:

0] a oferta sera cancelada; e

(ii) o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas propor¢ces das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicagcfes da carteira.
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6.4

6.5

6.6

Caso determinado cotista ndo integralize as cotas subscritas, apés constituicdo em mora do referido
cotista, o ADMINISTRADOR, devera, conforme dispde o artigo 13, paragrafo unico da Lei 8.668, (i)
promover contra o referido cotista processo de execugao para cobrar as importancias devidas, servindo
o boletim de subscrigdo como titulo executivo, (ii) vender as cotas ndo integralizadas a terceiros, mesmo
depois de iniciada a cobrangca judicial, e/ou (iii) cancelar as cotas ndo integralizadas pelo referido cotista
e realizar uma nova emissao de cotas da classe. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista
inadimplente revertera a classe.

6.4.1. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas, ou com a nova
emissao de cotas, conforme o caso, deduzidas as despesas incorridas com a operagao, for
inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente, fica o ADMINISTRADOR autorizada a
prosseguir na execugao do valor devido.

Apds a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de cotas poderao ocorrer mediante aprovacao da
assembleia especial de cotistas, sem limitacdo de valor, ou mediante simples deliberacdo do
ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissado de Cotas.

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

6.6.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Anexo, na Resolucéo
175 e alteracBes posteriores e demais regulamentac8es especificas.

6.6.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso nédo
estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obriga¢des do cotista cedente
perante a classe no tocante a sua integralizagéo.

CAPITULO 7 - RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA CLASSE

7.1

7.2

7.3

7.4

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do prazo de duragéo ou amortizagao total da classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Mediante aprovagao do GESTOR e do Consultor Especializado, o ADMINISTRADOR podera amortizar
parcialmente as cotas da Classe quando ocorrer a venda de ativos integrantes de sua carteira para
reducao do seu patriménio ou sua liquidagéao.

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

No caso de dissolugéo ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe. A entrega de
bens ou direitos para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do ambito da B3.

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

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

CAPITULO 8 — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Sem prejuizo do disposto no item 8.2. abaixo, a assembleia especial de cotistas, a ser realizada
anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberard sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

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

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 15° (décimo quinto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribui¢do”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que nao tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, a critério do GESTOR, em qualquer das Datas de
Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicao aos
Cotistas, observadas as restrigbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagédo aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagédo dos cotistas; (ii) de liquidagédo da classe, nos termos
do deste Anexo.

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

Farao jus aos rendimentos de que trata o item 8.2. acima os titulares de cotas da classe no fechamento
do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

8.6.1 Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
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serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderao ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no item 8.2. acima.

8.6.2 Caso haja, a critério do GESTOR, a constituicdo da Reserva de Contingéncia, para a
constituigdo ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao de até
5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 9 — SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR, GESTOR E DO CONSULTOR ESPECIALIZADO

9.1 A substituicio do ADMINISTRADOR e do GESTOR, seja por descredenciamento pela CVM para o
exercicio da atividade que constitui o servigo a classe, seja por renincia ou destituicéo, por deliberagéo
da assembleia especial de cotistas, devera seguir os ritos e as restricdes previstas na regulamentacéo
em vigor, notadamente na Lei 8.668, bem como na parte geral e no Anexo Normativo Il da Resolugéo
CVM 175.

9.2 Em qualquer caso de substituicdo do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR praticar todos os atos
necessarios a gestéo regular da classe, até ser precedida a nomeacao de novo GESTOR.

9.3 O GESTOR e o Consultor Especializado poderdo ser destituidos, com ou sem Justa Causa, por
deliberacdo da assembleia especial de cotistas regularmente convocada e instalada nos termos deste
Anexo, na qual também serd eleito o seu respectivo substituto, observado, no caso de destituicdo sem
Justa Causa, o recebimento de aviso prévio pelo GESTOR e pelo Consultor Especializado, conforme
0 caso, que sera de, no minimo, 90 (noventa) dias a contar da data em que receber a comunicagédo da
eventual destituicdo, devendo ser franqueado ao GESTOR e ao Consultor Especializado, em qualquer
caso, as mais amplas chance e oportunidade de apresentar quaisquer explicacdes ou justificativas aos
cotistas da classe que o GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme o caso, julgar relevante para
gue os cotistas tomem uma decisé@o informada acerca de eventual destituicio do GESTOR ou do
Consultor Especializado.

9.4 Para fins do item 9.3. acima, considera-se como “Justa Causa”, qualquer um dos seguintes eventos: (i)
descumprimento comprovado por sentenca arbitral ou deciséo judicial de primeira instdncia que, em
ambos 0s casos, ndo seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias apdés a sua
publicacao ou divulgacéo (conforme aplicavel), pelo GESTOR ou pelo Consultor Especializado, de suas
respectivas obrigagfes, deveres ou atribuices especificados no contrato de gestdo, no contrato de
consultoria especializada e/ou neste Anexo; (ii) atuacdo fraudulenta ou com violagdo grave, no
desempenho de suas fungBes e responsabilidades como GESTOR ou Consultor Especializado,
conforme o caso, devidamente comprovada por sentenca arbitral ou decisédo judicial de primeira
insténcia que, em ambos os casos, ndo seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias
apos a sua publicacdo ou divulgacdo, conforme aplicavel; (iii) pratica de crime ou acédo dolosa, em
ambos os casos, com relacdo a leis societarias, de faléncia, de valores mobiliarios, securitarias, ou
qgualquer legislagdo ou regulamentacdo aplicavel aos mercados financeiro e de capitais e/ou
relacionadas a insolvéncia ou transferéncias, transacdes, reajustes de dividas ou direitos de credores
executados de forma fraudulenta pelo GESTOR ou pelo Consultor Especializado, conforme o caso,
devidamente comprovadas em sentenca arbitral, deciséo judicial de primeira instdncia ou deciséo de
uma autoridade governamental que, em qualquer caso, ndo seja revertida ou revogada em até 45
(quarenta e cinco) dias ap6s a sua publicacdo ou divulgacéo, conforme aplicavel; (iv) impedimento
temporéario ou permanente, conforme definido em sentenca judicial transitada em julgado ou decisao
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

administrativa contra a qual ndo caiba recurso, do GESTOR para o exercicio de atividades no mercado
de valores mobiliarios brasileiro que ndo seja sanado em até 30 (trinta) dias; (v) suspensdo ou
revogacao da licenca do GESTOR para administracéo de carteira de valores mobilidrios que néo seja
sanada em até 30 (trinta) dias; ou (vi) faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial do GESTOR ou do
Consultor Especializado.

Nos casos mencionados nos itens “(i)” e “(iii)” do item 9.4 acima, o ADMINISTRADOR devera notificar
0 GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme o caso, com antecedéncia minima de 90 (noventa)
dias até o término da relacao juridica, sendo que o GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme
0 caso, continuara a realizar seus servicos até o final do prazo de 90 (hoventa) dias.

Em qualquer hipétese de substituico do GESTOR ou do Consultor Especializado, estes terdo direito
a remuneracao devida até a data de sua destituicdo, observadas, ainda, as regras abaixo.

Nas hipéteses de (i) destituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa, ou (ii)
rentncia do GESTOR ou do Consultor Especializado em decorréncia de alteracdes a este Anexo
promovidas pelos cotistas, reunidos em assembleia especial de cotistas, que inviabilizem o
cumprimento das estratégias de investimento estabelecidas no Anexo inicial da Classe ou em
discordancia do GESTOR ou do Consultor Especializado, conforme o caso, ou (iii) deliberagédo de
fuséo, cisdo ou incorporacao da Classe por vontade exclusiva dos cotistas, sem anuéncia do GESTOR
ou do Consultor Especializado, 0 GESTOR ou do Consultor Especializado fara jus ao recebimento da
Taxa de Gestdo ou a Taxa de Consultoria Especializada (que sera paga ao GESTOR ou Consultor
Especializado, conforme o caso, de forma proporcional pelo periodo aplicavel até o término de suas
funcgbes), bem como ao recebimento da Taxa de Performance do GESTOR que este receberia até o
final do prazo de duracdo da Classe, considerando, para tal calculo, todos os Ativos adquiridos até
entdo pela Classe.

Adicionalmente, no caso de destituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa,
serd devido valor pela classe ao GESTOR ou ao Consultor Especializado, conforme aplicavel, no
importe correspondente a parcela devida durante 12 (doze) meses ao GESTOR ou ao Consultor
Especializado a titulo de Taxa de Gestao ou Taxa de Consultoria Especializada, conforme aplicavel.

As remuneracdes e montantes previstos nos itens acima deverdo ser integralmente pagas até o 5°
(quinto) dia apés a realizacdo da assembleia especial de cotistas da classe que deliberar pela
substituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa ou da notificacdo do
ADMINISTRADOR ao GESTOR ou ao Consultor Especializado, conforme o caso, informando sobre a
destituicdo Sem Justa Causa, com excecdo do pagamento da Taxa de Performance do GESTOR
previsto no item 9.7 acima, que somente sera paga quando a respectiva Taxa de Performance for
devida.

CAPITULO 10 - DA PRESTACAO DE SERVICOS

Dos Servicos de Administracdo

101

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagbes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢cdes legais e regulamentares vigentes, o ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administragcdo da classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR.
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10.2 O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma dispensar a administragdo de seus proprios negocios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

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

10.4 O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

0] realizar todas as operacdes e praticar todos 0s atos que se relacionem com o objeto da
classe de Cotas, sem prejuizo dos poderes atribuidos ao GESTOR,;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da Classe;

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

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢bes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso vii do § 2° do art. 48 da parte
geral da Resolugéo 175.

10.5 Para o exercicio de suas atribuicdes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da classe,
Consultoria Especializada.

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

0] departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(i) escrituragdo de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
ADMINISTRADOR ser o Unico prestador de servicos essenciais.

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

(@) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e
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(b) custddia de ativos financeiros.

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

10.7.2 E dispensada a contratac&o do servi¢o de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos & negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidacéo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

10.7.3 Os servicos de gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 sdo obrigatorios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio em valores
mobiliarios.

Obrigacdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

10.8 Em acréscimo as obrigacdes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR,;

0] selecionar, mediante prévia e expressa recomendacao do GESTOR, os Bens Imdveis
gue compordao o patrimbénio da Classe de cotas, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Anexo;

(i) providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdéveis, das restricbes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoéveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

@) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

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

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

(d) nédo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR,;

(e) ndo séo passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

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

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

(@) a documentacdo relativa aos imoveis e as operacdes do FUNDO; e
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10.9

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

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

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

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

O ADMINISTRADOR e 0 GESTOR serado responsaveis pelas decisbes relativas a investimentos e
desinvestimentos a serem efetuados pela classe nos Bens Iméveis, competindo-lhe ao
ADMINISTRADOR selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer
documentos necessérios para a formalizacdo da aquisi¢cdo e alienacdo, em nome da classe, dos Bens
Imoveis que compordo o patrimdnio do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento prevista
neste Regulamento, mediante prévia e expressa recomendacdo do GESTOR.

Dos Servicos de Gestéo

10.10

10.11

10.12

O GESTOR, observadas as limitacdes legais e as previstas na regulamentacéo aplicavel, tem poderes
para praticar os atos necessarios a gestéo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Compete ao GESTOR negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
gualquer contrato ou documento relativo & negociagdo de ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a Classe para essa finalidade (exceto Bens Iméveis).

Inclui-se entre as obriga¢des do GESTOR contratar, em nome do FUNDO, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, 0s seguintes servigos:

0] intermediacdo de operacdes para a carteira de ativos;

(i) distribuicdo de cotas;

(i) consultoria de investimentos;

(iv) classificacé@o de risco por agéncia de classificacéo de risco de crédito;
(v) formador de mercado para as cotas da classe; e

(vi) cogestao da carteira de ativos.

Dos Servicos de Consultoria Especializada

10.13

O Fundo contratou para devidos servi¢cos de consultoria PGMK CONSULTORIA FINANCEIRA LTDA,
sob o n° de CNPJ 41.736.691/0001-73
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10.14 Os servicos abaixo descritos serdo prestados pelo Consultor Especializado, o qual sera contratado pelo

ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolug¢éo 175:

0] Consultoria Especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR e
0 GESTOR, em suas atividades de analise, sele¢cdo, acompanhamento e avaliagéo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar
a carteira da classe do FUNDO; e

(ii) administracéo das locagdes ou arrendamentos de Ativos Alvo integrantes do patrimdnio
da Classe, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializacdo dos respectivos Ativos Alvo e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento.

10.14.10 Consultor Especializado recebera pelos servicos mencionados nas alineas “i” e “ii” do item
10.1 acima, a Taxa de Consultoria Especializada, devida a partir da data de sua efetiva
contratacdo e enquanto essa vigorar.

CAPITULO 11 - TAXAS DE ADMINISTRACAO, GESTAO, CONSULTORIA, DISTRIBUICAO,
PERFORMANCE E CUSTODIA

Taxa de Administracdo

111

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigcos de administracéo, custddia, tesouraria, controladoria
e escrituragdo, uma taxa de administragéo (“Taxa de Administracdo”) equivalente a 0,22% (vinte e dois
centésimos por cento) ao ano, A razdo de 1/12 (um doze avos) sobre o valor contabil do patriménio
liquido da classe, observado um valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente pela variacao do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento
da classe perante a CVM.

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

11.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

Taxa de Gestéo

11.2

O GESTOR recebera por seus servicos uma taxa de gestdo (“Taxa de Gestéo”) equivalente & 0,78%
(setenta e oito centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patrimdnio liquido da classe, observado
um valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente pela variagcdo do
IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.

11.2.1 A Taxa de Gestao 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

11.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente pela
classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Gestao.
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11.2.3 Sem prejuizo do disposto acima, sera concedida pelo GESTOR, nos primeiros 6 (seis) meses
do Fundo, isengao da cobranga da Taxa de Gestao.

11.3 Adicionalmente ao previsto nesse item 11.2, também fara parte da remuneragéo devida ao GESTOR,
0 previso no item 9.8 e 9.9 acima, no caso de rescisdo antecipada.

Taxa de Consultoria Especializada

11.4 O Consultor Especializado recebera por seus servigos, uma taxa de consultoria (“Taxa de Consultoria
Especializada”) equivalente a 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor do
patriménio liquido da classe, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante

a CVM.

11.4.1 A Taxa de Consultoria Especializada 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.

11.4.2 Sem prejuizo do acima disposto, sera concedida pelo Consultor Especializado, nos primeiros 6
(seis) meses do Fundo, isengao da cobranga da Taxa de Consultoria Especializada.

11.5 Adicionalmente ao previsto nesse item 11.4, também fara parte da remuneragao devida ao Consultor
Especializado, o previso no item 9.8 e 9.9 acima, no caso de rescisdo antecipada.

Taxa de Performance do GESTOR

O fundo néo havera taxa de performance.

Taxa de Distribuicdo

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

Taxas de Ingresso e Saida

11.7 Nao serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova emisséo
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissao de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua
respectiva integralizacado, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do ADMINISTRADOR
que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

11.8 A cobranga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO 12 — CONFLITO DE INTERESSES

12.1 Parafins de ampla divulgagao aos Cotistas, considerando o objetivo da classe, sujeita
a aprovacao pelos Cotistas em assembleia especial de cotistas quando do inicio do
funcionamento da Classe, em linha com o definido no Capitulo 1 do Regulamento, o

Consultor Especializado ou partes a ele ligadas poderao ser contratadas para a prestagao de servigos
relativos aos Ativos Alvo, observado o disposto no artigo 12, inciso IV do Anexo Il da Resolugdo CVM
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175, no ambito da prestagao de servigos de estruturagao de novos negoécios, due diligence, gestao
imobiliaria, desenvolvimento imobiliario, tecnologia e banking, seja o ativo um imdvel ou uma
sociedade, podendo inclusive a contratagdo ocorrer diretamente pelo Fundo, diretamente por tal
sociedade investida pela Classe e/ou sociedades investidas pela Classe por meio de operacgbes
financeiras, devendo ser observadas as seguintes condi¢des:

a) A prestacéo de servigo devera seguir preco justo, conforme levantamento no mercado,
de empresas que prestem servigos e atividades semelhantes as das pessoas ligadas,
sendo certo que 0s custos de contratacdo serdo inclusos nos custos das operacdes do
Fundo e/ou de seus ativos, dependendo do caso; e

b) Seré realizada due diligence peridédica com o registro e o arquivamento dos resultados
encontrados.

CAPITULO 13 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS APLICAVEIS AS
MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

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

privativamente, sobre:

(@)
(b)
(©

(d)
(e)
®
(9)
(h)

@0

0

Planner Corretora

demonstragBes contabeis da classe;
substituicdo do ADMINISTRADOR, do GESTOR e do Consultor Especializado;

fusdo, incorporacgédo, cisdo, total ou parcial, transformacgéo ou liquidagcdo da
classe;

alteracdo do presente anexo;

plano de resolucao do patrimdnio liquido negativo;

pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;
alteragcdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo
de cotas;

eleicAo e destituicho de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel,

aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da
Resolucdo 175, exceto pelo previsto neste Anexo e no Regulamento,
especialmente, nos termos do Capitulo 12 deste Anexo;

17

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° Andar - Itaim Bibi - S&o Paulo/SP - CEP:04538-1325
Tel.: +55 (11) 2172-2600 — Ouvidoria: 0800 0000 129 — planner.com.br



planver Nf

CLASSE UNICA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL
ESTATE - FlIl RESPONSABILIDADE LIMITADA

13.2

13.3

13.4

13.5

(K) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, Taxa de
Gestéo e Taxa de Performance do GESTOR; e

0] emissao e distribuicdo de novas cotas da classe em quantidade superior ao
Capital Autorizado da classe.

Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinérias; e
(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias

extraordinarias.

A assembleia especial poderd também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 14 —.

A convocagao referida no item 13.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial de cotistas deve ser feita por meio de correio eletrénico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricao, cadastro do
cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao
prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal informagéo, observadas as seguintes
disposigdes:

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

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

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

13.5.1 A assembleia especial se instalara com a presencga de qualquer nimero de cotistas.
13.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo.

13.5.3 Seréao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.
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13.6

13.7

13.5.4

13.5.5

13.5.6

13.5.7

13.5.8

Todas

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

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

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

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

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

O pedido de que trata o item 13.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagbes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 13.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo.

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

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

13.6.1

13.6.2

Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso essa tenha até 100 (cem) cotistas, as deliberagdes relativas as
matérias elencadas nos incisos (c), (d), (h), (j) e (k) do item 13.1, acima.

Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocacao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao quérum qualificado, as quais séo tratadas nos
itens (a) e (b) do item 13.6.1 acima.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.
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13.8

13.9

13.10

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

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

13.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragao, conforme conteludo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitagéo

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

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

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderado ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagbes previstos no item 13.2, acima e os quoéruns indicados no item 13.6 e
seguintes acima.

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

CAPITULO 14 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

141

14.2

A assembleia pode eleger um ou mais representantes para exercer as fun¢des de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos da classe em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolug¢ao 175.

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

® seja cotista da classe de cotas;

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

(iii) ndo exerca cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;
20
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14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

14.9

14.10

14.11

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

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

(vi) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporéria aplicada pela CVM.

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

A 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, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A fungao de representante dos cotistas € indelegavel.

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

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

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

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragbes
financeiras de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175 e, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagéo nos
termos do art. 61 da Resolugdo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

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

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser

apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.
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14.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informacao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

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

CAPITULO 15 - DOS FATORES DE RISCO

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

* % %
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