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PARTE GERAL

CAPITULO 1 — FUNDO

1.1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA ("FUNDO"), regido pela Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil”), Lei n.? 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo III da Resolugdo n° 175, de
23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente,
“Resolucao CVM 175" e “"CVM"), terd como principais caracteristicas:

O patrim6nio do FUNDO sera formado por uma Unica classe de cotas,
podendo ser deliberado de comum acordo entre os Prestadores de Servico
Essenciais, independente de deliberacao em Assembleia Geral, a emissao
de novas classes (“Classe”).

Classe de Cotas:

Prazo de Duracao do | Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
Fundo: reunidos em Assembleia Geral (“Prazo de Duragao do FUNDO").

SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, conjunto 601, regularmente
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.329.598/0001-67, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n®
16.697, expedido em 07 de novembro de 2018 ("ADMINISTRADOR"),
responsavel pela administracao fiduciaria do Fundo.

Administrador:

ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3.900, 6° andar, conjunto 601, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 18.167.777/0001-00, devidamente credenciada pela
Gestor: CVM como prestadora de servicos de Administracao de Carteiras na
modalidade gestdo profissional, por meio do Ato Declaratério n® 13.179, de
24 de julho de 2013 ("GESTOR” e, em conjunto com o ADMINISTRADOR,
“Prestadores de Servicos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento do 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.1.1 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos descritivos, conforme
o numero de Classes aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse
de cotas (respectivamente, "Regulamento”, "Parte Geral”’, "Anexos Descritivos” e
“Apéndices”).

Denominacao da Classe Anexo Descritivo

Unica Anexo Descritivo I
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1.1.2

1.1.3

1.14

1.1.5

Durante o Prazo de Duracdao do FUNDO, os Prestadores de Servicos Essenciais, mediante
deliberacao conjunta, poderdo constituir novas Classes de cotas do Fundo, as quais terao
patrimonio segregado e direitos e obrigacOes distintos, com relacdao as demais Classes
existentes, nos termos do artigo 5° da Resolugdo 175.

Na hipdtese do item 1.1.2 acima, o Anexo Descritivo de cada Classe de cotas do Fundo
aplicavel devera dispor, sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na
regulamentacdo aplicavel, sobre: (i) caracteristicas gerais de cada Classe, incluindo a
indicacdo de eventuais prestadores de servicos que vierem a ser contratados
exclusivamente pela Classe; (ii) regime da Classe; (iii) responsabilidade dos cotistas da
respectiva Classe; (iii) condicdes de resgate e amortizacao da Classe; (iv) Assembleia
Especial de cotistas da Classe e demais procedimentos aplicaveis as manifestacoes de
vontade dos cotistas da Classe; (v) remuneracao dos prestadores de servicos que
eventualmente vierem a ser contratados exclusivamente pela Classe; (vi) politica de
investimentos e composicao e diversificacao da carteira da Classe, bem como os requisitos
e critérios correlatos referentes a selegao e realizacao de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco aplicaveis aos cotistas da Classe.

O Apéndice de cada subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros
requisitos e informacdes previstos na regulamentacado, sobre as respectivas: (caracteristicas
gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicdo de cotas em novas
emissoes; e (ii) bases de calculo e percentuais para calculo da taxa de administragao, taxa
de gestao e taxa de performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos Descritivos e Apéndices: (i) os
termos e expressoes indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os
significados atribuidos a eles conforme as definicbes estabelecidas no corpo do
Regulamento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento e seus Anexos Descritivos e Apéndices,
conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste Regulamento e seus apensos serao
contados na forma prevista no artigo 224 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil”), isto &, excluindo-se o dia do comeco e
incluindo-se o do vencimento; e (iv) considerar-se-a “Util” qualquer dia exceto sabados,
domingos ou feriados nacionais e aqueles sem expediente na B3 S.A. — BRASIL, BOLSA,
BALCAO, instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil e pela CVM para
a prestacao de servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidagdo financeira, com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antonio Prado n.° 48,
7° andar, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.346.601/0001-25 (“Dia Util”
e "B3”, respectivamente); (v) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos
termos deste Regulamento e seus Anexos Descritivos e Apéndices, conforme aplicavel, nao
seja Dia Util, considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte; (vi) os Anexos Descritivos integram este Regulamento e deverdo vigorar e
produzir os mesmos efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo deste
instrumento; e (vi) quando a indicacdo de prazo contado por dia no presente Regulamento
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nao vier acompanhada da indicagao de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em
dias corridos.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

2.1

2.2

2.3

Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servigos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissoes
contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacado vigente, sem prejuizo do exercicio do dever
de fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacdo aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribuigOes previstas neste Regulamento, na legislacao, na regulamentacao
e na autorregulamentacdo aplicaveis, cabe ao ADMINISTRADOR praticar os atos
necessarios a administracao fiduciaria do FUNDO, em sua respectiva esfera de atuacao, o
que inclui, mas ndo se limita a contratacao, em nome do FUNDO ou da Classe de cotas,
dos seguintes servigos: (@) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b)
escrituracao das cotas; (c) auditoria independente; (d) custddia de ativos financeiros; 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 regulamentagao 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 servicos: (a) intermediacao de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicao
de cotas; (c) Consultoria Especializada (conforme abaixo definido); (d) classificacao de risco
por agéncia de classificacao de risco de crédito; (e) formador de mercado de Classe
fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em
beneficio do FUNDO ou da Classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais nao seja
um participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO nao se
encontre dentro da esfera de atuacao da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servico. As atribuicOes e a responsabilidade
pela prestacdao deste tipo de servico perante o FUNDO e seus cotistas continuarao a
exclusivo cargo do respectivo prestador de servigo ora contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais e os demais prestadores de servigos do FUNDO respondem,
perante os cotistas, em suas respectivas esferas de atuagao, por eventuais prejuizos causados em
virtude de condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentacdo 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 realizagao
de suas operacoes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacao de outros prestadores de servicos nao altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de servigo perante
os cotistas, o FUNDO ou a CVM.
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2.4

Os investimentos no FUNDO nao sao garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou, caso
aplicavel, pela consultoria especializada, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo Fundo
Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

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

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

Compete a assembleia geral de cotistas deliberar sobre as matérias comuns a todas as Classes de
cotas do Fundo, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugao 175 (“"Assembleia Geral"),
observado que as matérias especificas de cada Classe ou subclasse de cotas, caso existentes, serao
deliberadas em sede de assembleia especial dos cotistas da Classe ou subclasse em referéncia,
sem prejuizo de outros requisitos e informacOes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe
aplicaveis as mesmas disposicbes procedimentais da Assembleia Geral, exceto se o respectivo
Anexo Descritivo ou Apéndice dispuser de forma contraria (“"Assembleia Especial” e, quando em
conjunto com a Assembleia Geral e indistintamente "Assembleia de Cotistas”).

4.1.1

4.1.2
4.1.3
4.1.4

4.1.5

4.1.6

A convocacao da Assembleia Geral sera realizada, pelo ADMINISTRADOR, diretamente por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe ou
por representante dos cotistas, observado, no minimo: (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia,
no caso das assembleias ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das
assembleias extraordindrias, exclusivamente, por meio de correio eletronico (e-mail)
enderegado aos cotistas, conforme cadastro do cotista mantido pelo ADMINISTRADOR e/ou
pelo ESCRITURADOR.

A instalagdo da Assembleia Geral ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

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

A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacao na Classe
de cotas.

As deliberacdes da Assembleia Geral serao tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberacdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusao, incorporagao, cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao
do FUNDO; (iii) alteracao da Parte Geral do Regulamento e (iv) alteracao do Prazo de
Duragao do FUNDO, que serao tomadas pelo voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das cotas representadas na Assembleia Geral e,
cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (@) 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.
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4.2

4.3

4.4

4.1.7 As demonstracdes contabeis cujo relatdrio de auditoria nao contiver opinido modificada
podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia Geral
correspondente ndao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer
cotistas.

As deliberagdes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta formal,
por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, para resposta no prazo minimo
permitido pela legislagao.

A Parte Geral deste Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral, nos
casos previstos na Resolugao 175.

Enquanto o Fundo contar com apenas uma Unica Classe, a Assembleia Geral e a Assembleia
Especial terdao o mesmo significado.

CAPITULO 5 — TRIBUTACAO

5.1

5.2

O disposto neste “Capitulo 5 — Tributacdo” foi elaborado com base na legislacdo e regulamentacao
em vigor e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario
aplicadvel em regra aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de
tributacdo especificas, na forma da legislacdo e regulamentagao em vigor.

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 tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributacdo aplicavel as operagdes no nivel da carteira do Fundo:

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

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras
hipotecdrias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de
crédito imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio

I. Imposto de | ("FII"), admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de
Renda na Fonte | valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isencao do IRF, de
(“"IRF"): acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada.

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

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

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediagdo, havera retencao do IR
a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n.© 11.033,
de 21 de dezembro de 2024,/04, conforme alterada pela Lei n® 14.754, de 12 de dezembro
de 2023, o cotista, pessoa fisica, ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre
as distribuicdes realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipdtese de o FUNDO,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado. O
beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Investidores Nao-Residentes (“INR"):

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

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes
no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicao considerada paraiso
fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relacao constante no artigo 1° da
Instrucao 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 Resolugao 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).

Cumpre destacar que a Lei n.% 14.596, de 14 de junho de 2023, conforme em vigor, reduziu
de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por cento) a aliquota minima da tributagdo
da renda para que um pais ndo seja enquadrado como JTF, para 0s casos em que 0s paises,
dependéncias e regimes estejam alinhados com padrdes internacionais de transparéncia
fiscal.

1 O limite também ¢é aplicavel para cada classe.
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Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos cotistas, pessoas fisicas, residentes no exterior
também serdo isentos de tributacao pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em
JTF, observadas as mesmas condigOes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serao tributados
pelo IRF no momento da amortizacao de rendimentos das cotas,
Cobranga do IRF: da alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em
decorréncia do término do prazo de duracdo ou da liquidacao
antecipada do FUNDO.

II. Imposto sobre Operacoes Financeiras ("IOF”):

Resgates e alienagdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data
de aplicagdo na Classe de cotas podem sofrer a tributagao pelo
IOF/TVM, conforme tabela decrescente em fungao do prazo. A
partir do 30° (trigésimo) dia de aplicacdo ndo ha incidéncia de
IOF/TVM. Esse imposto incide a aliquota de 1% (um por cento) ao
dia, sobre o valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicacao
em funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Atualmente, o IOF
limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para
resgates no 19 (primeiro) dia util subsequente ao da aplicacdo.
Ficam sujeitas a aliquota zero as operacoes do mercado de renda
variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser alterada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo.

IOF relativas a
Titulo e Valores
Mobiliarios
(“IOF/TVM"):

As operacgOes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagdes de
IOF relativas a cambio, para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo
cambio FUNDO relativas as suas aplicacdes no mercado internacional, nos
(“IOF/Cambio"): limites e condigbes fixados pela CVM, estdo sujeitas a aliquota de
0% (zero por cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

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

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletrdnica as informagdes de envio obrigatdrio previstas
na regulamentagao aplicavel.

6.2 Esclarecimentos aos cotistas serao prestados por meio da Central de Atendimento ao Cotista,
através do e-mail: adm@seferinvestimentos.com.br, ou através da Ouvidoria no telefone: 0800
494 1060.
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Sao Paulo, 01 de novembro de 2024.
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SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
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ANEXO DESCRITIVO I

CLASSE UNICA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

CAPITULO 1 — DAS CARACTERISTICAS GERAIS DA CLASSE

1.1 As principais caracteristicas da Classe estao descritas abaixo:

Fechado.

Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em Assembleia Especial, observado o Prazo de
Duragao do Fundo.

A Classe ndo sera dividida em subclasses.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato: “Multiestratégia”.
Subclassificacdo: Nao aplicavel.
Tipo de gestao: “Ativa”.

Segmento: “Outros”.

A politica de investimento da Classe esta descrita no Capitulo 3 deste
Anexo Descritivo (“Politica de Investimento”).

A Classe tem por objetivo investir, preponderantemente, em (i) imdveis,
direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados ao segmento
de geracdo de energia elétrica ("Imoveis Alvo”), por meio de aquisigao
destes Imoveis Alvo para posterior alienacdo, locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, inclusive bens e direitos a eles
relacionados; (i) indiretamente nos Imdveis Alvo mediante a aquisicao
de (a) acdes ou cotas de sociedades de proposito especifico ("SPE”),
cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII
e que invistam em Imoveis Alvo; (b) cotas de FII, que invistam em
Imdveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; (c) cotas de Fundos
de Investimento em Participacdes, que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e que
invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdveis Alvo; (iii)
certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"); e (iv) debéntures, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII (em conjunto, “Ativos
Alvo").

A parcela do patrimonio da Classe que, temporariamente, ndo estivar
aplicada em Ativos Alvo, devera ser aplicada em: (i) titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por
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instituicdes financeiras em funcionamento no Brasil (“Instituicoes
Financeiras Autorizadas”) de primeira linha; (ii) operacdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima
emitidos por Instituicdes Financeiras Autorizadas; (iii) cotas de fundos
de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria,
com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros
relacionados nos itens anteriores; (iv) letras de crédito imobiliario de
emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; (v) letras
hipotecarias de emissdo de uma Instituicdo Financeira Autorizada; e (vi)
letras imobilidrias garantidas de emissdo de uma Instituicdo Financeira
Autorizada (“Ativos Financeiros” e, em conjunto com Ativos Alvo,
“Ativos").

Investidores em geral, sendo certo que, até que as Cotas sejam objeto
de oferta publica de distribuicao sob o rito de registro ordinario perante
a CVM, somente poderao participar do FUNDO, na qualidade de
Cotistas, investidores qualificados conforme definido no artigo 12 da
Resolugdao da CVM n© 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor
("Resolugao 30").

O ADMINISTRADOR, acima qualificado ("CUSTODIANTE").

O ADMINISTRADOR, acima qualificado ("ESCRITURADOR").

ORBIS RENOVAVEIS S.A., sociedade anonima com sede na
Rodovia MG 120, s/n, Localidade do Girau, area rural de Itabira,
Itabira, CEP 35.904-899, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
37.575.221/0001-06 ("CONSULTOR IMOBILIARIO”), contratada
pelo FUNDO por meio Instrumento Particular de Consultoria Imobilidria
do Fundo de Investimento Imobilidrio Sofia, conforme aditado de
tempos em tempos, para prestar servicos gerais de consultoria
especializada imobilidria para o FUNDO (“Contrato de Consultoria
Imobiliaria”).

O valor de cada emissao, volume e valor unitario das cotas, bem como
o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissdo de cotas, conforme disposicdes do Capitulo 4 do
presente Anexo Descritivo.

Sim, o ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR podera deliberar
por realizar novas emissdes das cotas da Classe, sem a necessidade
de aprovacao em Assembleia Especial, desde que limitadas ao
montante total de R$ 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos mil
reais) (“Capital Autorizado”).
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Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporcado
do ndmero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo que
a data de corte para apuracdo dos cotistas elegiveis ao direito de
preferéncia sera definida nos documentos que aprovarem as novas
emissdes, bem como a critério do ADMINISTRADOR, podera ou ndo
haver a possibilidade de cessao do direito de preferéncia pelos cotistas
entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicdes a serem previstos no ato do
ADMINISTRADOR e do GESTOR ou ata da Assembleia Especial,
conforme o caso, que aprovar a emissao de novas cotas, observados
ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas
estejam admitidas a negociacao.

As cotas serao admitidas a negociacdo em mercado de bolsa ou
mercado de balcdo organizado, ambos administrados pela B3, sendo
que somente as Cotas integralizadas poderao ser negociadas na B3,
observado, conforme aplicaveis, as restrigdes a negociacao previstas
na Resolucao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolugcao CVM 160").

O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo Descritivo,
autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacao, independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia
Especial, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado.

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) celebracdo de termo de
cessao e transferéncia; (ii) por meio de negociacdo, se aplicavel, em
mercado organizado ou bolsa de valores em que as cotas sejam
admitidas a negociacao; (iii) por decisdo judicial ou arbitral, operacdes
de cessao fiducidria, execucao de garantia ou sucessao universal,
dissolucdo de sociedade conjugal ou unido estavel por via judicial ou
escritura publica que disponha sobre a partiiha de bens ou
transferéncia de administragdo ou portabilidade de planos de
previdéncia; ou, ainda (iv) nas demais hipdteses previstas na
Resolugao CVM 175.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacOes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os Cotistas.
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Ainda, base para fins de pagamento de rendimentos e amortizagao
deve observar o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacao.

Em feriados de ambito nacional, a Classe ndo possuira cota, recebera
aplicacgbes e nem realizard resgates e amortizagdes, conforme
aplicavel, sendo certo que estas datas nao serdo consideradas Dias
Feriados: Uteis para fins de contagem de prazo de conversdo de cotas e
pagamento de resgates.

Nos feriados estaduais e municipais a Classe possuira cota, recebera
aplicagOes e realizara resgates e amortizagbes, conforme aplicavel.

A integralizacdao das cotas apenas sera realizada em moeda corrente
nacional, via TED ou qualquer mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central do Brasil (exceto depdsito realizado em
cheque), ou, ainda, por meio da B3.

A integralizagao das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
Integralizacio das Cotas: ser feita com base em laudo de avaliacao elaborado por (i) empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H do Anexo Normativo III
da Resolugao 175 e (b) aprovado pela Assembleia Especial, sendo
certo que a integralizacdo em bens e direitos sera realizada fora do
ambiente da B3.A integralizacdo das Cotas por meio da entrega de
bens e direitos deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data de subscricao.

Adocao de Politica de O GESTOR, em relacdo a Classe, adotara politica de direito de voto,
Voto: disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores.

CAPITULO 2 — DA RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E DO PATRIMONIO LiQuIDO
NEGATIVO

2.1 A responsabilidade do cotista ndo esta limitada ao valor por ele detido, de modo que os cotistas
respondem por eventual patriménio liquido negativo da classe de cotas, sem prejuizo da
responsabilidade do ADMINISTRADOR e do GESTOR em caso de inobservancia da politica de
investimento ou de seus deveres, nos termos deste regulamento e da regulamentacao aplicavel.

2.2  Os cotistas estao cientes da auséncia de limitacdo de responsabilidade, pelo que assinardo no ato
de aquisicdo de suas cotas “Termo de Ciéncia e Assuncdo de Responsabilidade Ilimitada”.

2.3  As estratégias de investimento adotadas pela Classe poderdo fazer com que o FUNDO e a Classe
apresentem patriménio liquido negativo, caso em que os cotistas poderao ser chamados a realizar
aportes adicionais de recursos, de forma a possibilitar que a Classe satisfaca suas obrigacoes:

2.4  Na hipotese de verificagdo de patrimonio liquido negativo descrita no item 2.3. acima, os Cotistas
poderao chamados a realizar aporte de recursos, tanto quanto bastem para a reversao do
patrimoénio liquido da Classe.

12
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CAPITULO 3 — DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1

3.2

3.3

13

A administracdo do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, observando como politica de investimentos realizar investimentos
imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

M auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie
dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, inclusive bens e direitos a eles relacionados,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda
dos Imdveis Alvo;

(i) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienagdao dos Ativos Alvo,
conforme aplicavel; e

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento nos demais Ativos Alvo ndo abarcados pelos
itens acima.

O FUNDO investira, no minimo, 2/3 (dois tercos) do patrimonio liquido em Ativos Alvo, observado
que a Classe devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo III da Resolucao 175 e a Resolucao 39, cabendo a
Classe respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento ali estabelecidas.

3.2.1 Uma vez instituido o patrimonio separado para cada um dos Ativos Alvo adquiridos ou
subscritos pela Classe, cada patrimonio separado sera considerado como um emissor para
fins de calculo dos referidos limites de concentragao.

3.2.2 O Fundo podera adquirir Ativos Alvo que estejam localizados em todo o territdrio brasileiro.

3.2.3 A aquisicdo dos Imdveis Alvo e SPEs podera ser realizada direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, e deverd ser objeto de avaliagio prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO,
observados os requisitos constantes do Suplemento H a Resolucgago CVM 175.
Adicionalmente, a aquisicao dos Ativos Alvo serd precedida de auditoria juridica, a ser
realizada por escritério de advocacia contratado pelo FUNDO, conforme recomendacao do
CONSULTOR IMOBILIARIO em conjunto com o ADMINISTRADOR, e com base em termos
usuais de mercado utilizados para aquisigdes imobiliarias.

3.2.4 A Classe podera adquirir Imoéveis Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da Classe.

3.2.5 A Classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo por meio de
cessao de direitos e/ou créditos de locacdo, venda ou direito de superficie de Ativos Alvo
integrantes direta ou indiretamente de seu patrimonio a empresas securitizadoras de
recebiveis imobilidrios, na forma da legislacdo pertinente e conforme procedimento
operacional do CONSULTOR IMOBILIARIO.

A parcela do patrimonio da Classe que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos Alvo
devera ser aplicada em Ativos Financeiros, inclusive para fins de permitir o pagamento das
despesas ordindrias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos neste Regulamento,
observados os limites de aplicacgdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo I a Resolugao 175.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9
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A Classe podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam pessoas ligadas
ao CONSULTOR IMOBILIARIO e/ou ao GESTOR e/ou ao ADMINISTRADOR, desde que aprovado
em Assembleia Geral, na forma prevista no Art. 31 do Anexo Normativo III a Resolucao CVM 175.

O objeto da Classe e sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem prévia deliberacao
da Assembleia Especial, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento e na
regulamentacao aplicavel, ressalvado nos casos previstos na Resolugdo CVM 175.

O CONSULTOR IMOBILIARIO selecionard os investimentos do FUNDO, a seu critério, para
recomendacdo do GESTOR, sem prejuizo de eventual concentracdo da carteira em Ativos Alvo e/ou
em Ativos Financeiros, desde que respeitados eventuais limites estabelecidos nesse Regulamento,
e, conforme aplicavel, na regulamentacao geral sobre fundos de investimento.

3.6.1 Caberd ao CONSULTOR IMOBILIARIO praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste
Regulamento e da legislacdo aplicavel, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes
que eliminem a discricionariedade do ADMINISTRADOR ou do GESTOR com relagdo as
atribuicoes que foram especificamente atribuidas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR neste
Regulamento, no Contrato de Consultoria Imobiliaria, no Acordo Operacional e na legislagao
em vigor.

A Classe ndo podera realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimonio liquido.

O ADMINISTRADOR podera, em nome da Classe, sem prévia anuéncia dos cotistas e considerando
a recomendagao do CONSULTOR IMOBILIARIO e em observancia a este Regulamento, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos da Classe, conforme
permitido pela regulagdo aplicavel:

(i celebrar, aditar, rescindir ou nao renovar os contratos com os prestadores de servicos da
Classe;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos Alvo
integrantes do patrimoénio da Classe, para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se limitando,
para cotistas da Classe;

iii) adquirir ou subscrever, conforme o0 caso, os Ativos para a Classe; e

(iv) alugar, arrendar, ou constituir direito real de superficie sobre os Imdveis Alvo integrantes
do patrimonio do Fundo;

(v) adquirir ou subscrever, conforme o caso, e alienar Ativos para o Fundo; e

(vi) de forma onerosa, conforme permitido por este Regulamento, pela lei e regulamentagao
expedida pela CVM, ceder e transferir a terceiros os créditos locaticios decorrentes dos Ativos Alvo,
inclusive para fins de securitizagao.

A Classe podera estar sujeito a potenciais conflitos de interesse (a) em razdo da aquisigao de Ativos
(i) emitidos pelo GESTOR, pelo ADMINISTRADOR, pelo CONSULTOR IMOBILIARIO e/ou empresas
do seu grupo econdmico; (ii) cuja estruturagao, distribuicdo, intermediacao e/ou negociacdo seja
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realizada por instituicdo intermedidria integrante do mesmo grupo econémico do GESTOR, do
ADMINISTRADOR e/ou do CONSULTOR IMOBILIARIO; e/ou (b) nas demais situagdes previstas no
art. 31 e do inciso IV do art. 32, todos do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

Exploragdo dos Ativos

3.10

3.11

3.12

3.13

Para a comercializacdo dos Ativos Alvo da Classe sera considerada a recomendagao a ser elaborada
pelo CONSULTOR IMOBILIARIO. A recomendacdo do CONSULTOR IMOBILIARIO deveré
estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas alienagdes dos Ativos Alvo da Classe,
mencionando a fundamentagao econdmica e a regularidade juridica de cada operagdo de venda,
observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos neste Anexo Descritivo.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimonio da Classe poderdo ser negociados, adquiridos
ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da Assembleia Especial,
observada a Politica de Investimentos, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses
entre a Classe e o ADMINISTRADOR e/ou o0 GESTOR/CONSULTOR IMOBILIARIO e suas partes
relacionadas, nos termos da regulamentagao aplicavel.

A Classe podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis Alvos e demais imdveis integrantes
de seu patrimonio com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os retornos decorrentes
de sua exploracao comercial ou eventual comercializacdo, com base em recomendagao a ser
elaborada pelo CONSULTOR IMOBILIARIO.

A Classe podera, ainda, realizar projetos de construgdo ou desenvolvimento de usina solar de
energia solar, independente de deliberacao dos cotistas, cabendo ao CONSULTOR IMOBILIARIO
exercer o controle efetivo sobre o desenvolvimento de empreendimentos sobre os Iméveis Alvo,
independentemente da contratacao de terceiros especializados.

CAPITULO 4 — DAS COTAS

4.1

4.2

15

As cotas da Classe correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Especiais.

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

4.1.3 O titular de cotas da Classe:

0] ndo podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimonio
da Classe, inclusive os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros;

(i nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patrimonio da Classe ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(i)  deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe.

Presumir-se-a a propriedade das cotas: (i) pelo registro do nome do cotista no Livro de Registro
dos Cotistas ou da conta de depdsito das cotas; ou (ii) com relacdo as cotas que estiverem
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4.3

custodiadas eletronicamente no ambiente de balcdo da B3, mediante extrato expedido em nome
do cotista, o qual servird como comprovante de titularidade das cotas.

O ADMINISTRADOR e o ESCRITURADOR sdo responsaveis pela inscricdo do nome do titular no
registro de cotistas da Classe, devendo compartilhar as informagdes dos cotistas, bem como
referentes a eventuais direitos, gravames ou outros registros existentes sobre as cotas.

CAPITULO 5 — DAS EMISSOES DE COTAS

5.1

5.2

16

As emissOes de Cotas serdo realizadas nos termos dos respectivos Apéndices, cujo modelo é parte
integrante deste Anexo Descritivo na forma do Suplemento I a este Anexo Descritivo, observando
o disposto na Resolucdao CVM 160.

As cotas serao subscritas e integralizadas segundo as condicdes previstas neste Regulamento, no
ato do ADMINISTRADOR e do GESTOR ou ata da Assembleia Especial, conforme o caso, que
aprovar a emissao de novas cotas, no instrumento de subscricao e/ou nos documentos da oferta,
conforme definidos no art. 29, inciso V, da Resolugao CVM 160 (“Documentos da Oferta”),
conforme aplicavel.

5.2.1 N3o ha limitacao a subscricao 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:

0] Observadas eventuais alteracdes na regulacdo aplicavel nesse sentido, os
rendimentos distribuidos pela Classe ao cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de
renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que: (i) a Classe possua, no minimo,
100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas
Ilhe 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 negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; e

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

5.2.2 No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricao, ou o
documento de aceitacao da oferta, caso nao haja boletim de subscricao, nos termos da
regulamentacao da CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela
instituicao autorizada a processar a subscricao e integralizagdao das cotas.

5.2.3 Em emissOes 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
integralizagdo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera 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.



Docusign Envelope ID: E2791295-1A6A-4467-938A-BF461118A8DC

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

5.3

5.4
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5.2.4

5.2.5

As despesas incorridas na estruturacdo, distribuicao e registro das ofertas primarias de
cotas do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da Classe,
nos termos da regulamentagao aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das
cotas, caso assim deliberado quando da aprovagao de cada emissdo subsequente de cotas
da Classe.

Os Documentos da Oferta podem poderao prever a possibilidade de subscricdao parcial de
cotas das emissdes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as
disposicoes da Resolucdo CVM 160. Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo
estipulado:

0) a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndao pode comprometer a
execucao da politica de investimentos do FUNDO; e

(i) o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcoes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
porventura auferidos pelas aplicacdes da carteira.

As emissOes de Cotas somente poderao ocorrer mediante aprovacao da Assembleia Especial, sem
limitacdao de valor, quando em montante superior ao Capital Autorizado, ou mediante simples
deliberacao conjunta dos Prestadores de Servigos Essenciais, desde que limitado ao Capital
Autorizado para emissao de Cotas ("Emissdes Subsequentes”).

5.3.1

5.3.2

Na hipotese de Emissdes Subsequentes dentro do limite do Capital Autorizado, o valor de
emissdo das novas cotas serd fixado pelo Administrador, apds recomendacdo do
GESTOR/CONSULTOR ESPECIALIZADO, com base em um dos seguintes critérios: (i) o
preco de emissao das cotas acrescido de uma atualizagdo ou valorizagdo a ser definida pelo
ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, apds recomendagdao do GESTOR/CONSULTOR
ESPECIALIZADO, (ii) o valor contabil das cotas, representado pela razao entre o valor
contabil atualizado do Patrimonio Liquido da Classe dividido pelo nimero de cotas emitidas,
avaliado numa data especificada, (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas, avaliado
em uma data especificada, ou (iv) na impossibilidade de definicdo de acordo com um dos
critérios descritos nos itens “(i)” a “(iii)” anteriores, outro critério a ser determinado pelo
ADMINISTRADOR, apds recomendagao do GESTOR, observado seu dever fiduciario e desde
que nao resulte na diluicdo econdmica injustificada dos Cotistas.

A Assembleia Especial que deliberar pela realizacao de uma Emissao Subsequente devera
estabelecer os termos e as condigdes da respectiva Emissao Subsequente, incluindo, mas
nao se limitando, a fixagdo do preco de emissao das cotas e a regulamentacdo do exercicio,
ou nao, de direito de preferéncia dos Cotistas, incluindo a possibilidade de cessdo de tal
direito de preferéncia a outros Cotistas e/ou a terceiros, conforme aplicavel.

No caso de alienacdao voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e, se houver, ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas,
indicando o nome e qualificacdo do cessionario, bem como o preco, condicdes de pagamento e
demais condigdes.
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5.5

5.4.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugdo 175 e alteracdes posteriores e demais regulamentacgdes especificas.

5.4.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
nao estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigacdes do Cotista
cedente perante o Fundo no tocante a sua integralizagdo.

O patriménio inicial da Classe serd composto com, pelo menos, 10.000 (dez mil) cotas com valor
unitario de R$100 (cem reais)

CAPITULO 6 — DA CHAMADA DE CAPITAL E DO INADIMPLEMENTO DO COTISTA

6.1

6.2

18

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento das respectivas ofertas,
de modo que, as cotas que nao forem subscritas serao automaticamente consideradas canceladas,
nos termos da regulamentacao aplicavel.

6.1.1 Na hipdtese de a integralizacdo de cotas ser via chamada de capital, na medida em que o
ADMINISTRADOR ou, se houver, o GESTOR identifique necessidades de recursos para
investimento em Ativos Alvo e/ou para o pagamento de encargos do Fundo, os cotistas
serao chamados, pelo ADMINISTRADOR ou, se houver, pelo GESTOR, a aportar recursos
na Classe, mediante a integralizacdao das cotas que tenham sido subscritas por cada um
dos cotistas nos termos dos respectivos documentos de subscricao (“Chamada de
Capital”). Para fins deste Regulamento, “Capital Comprometido” significa a soma de
todos os valores subscritos pelos Cotistas, nos termos de cada compromisso de
investimento formalizado nos respectivos documentos de subscricao.

6.1.2 Para fins da realizacao da Chamada de Capital, o ADMINISTRADOR ou, se houver, o
GESTOR devera encaminhar notificacao por escrito, de forma eletronica (e-mail), a cada
um dos cotistas, solicitando a integralizacao, parcial ou total, das cotas originalmente
subscritas pelos cotistas nos termos dos documentos de subscrigao, especificando o
montante e o prazo para integralizagdo das cotas, que em nenhuma hipétese sera inferior
a 5 (cinco) Dias Uteis, contados a partir do primeiro Dia Util subsequente a data de
recebimento pelo cotista da referida comunicagao.

Conforme aplicavel e indicado no respectivo Apéndice, o cotista que nao cumprir, total ou
parcialmente, sua obrigagdo de integralizar cotas na forma e condigdes previstas neste
Regulamento e no respectivo documento de subscrigao, conforme o caso:

(i ficara, de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se ao pagamento de seu débito
atualizado pelo IPCA, pro rata temporis entre a data em que tal pagamento era devido e a data
em que for efetivamente realizado, e multa nao compensatoria equivalente a 2% (dois por cento)
sobre o débito corrigido; sem prejuizo da obrigacdao de ressarcimento das perdas e danos
suportados pela Classe em decorréncia de tal inadimplemento; e

(ii) tera seus direitos politicos suspensos com relagdo as cotas que ndo tenham sido
tempestivamente integralizadas, até a data do total pagamento de seu débito e da multa
mencionados no subitem “(i)” anterior.
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6.2.2 Durante o periodo em que o inadimplemento ndo seja sanado pelo respectivo cotista, os
rendimentos ao referido cotista inadimplente serdo utilizados para a compensacao dos
débitos existentes em face da Classe, até o limite do respectivo débito (incluindo juros e
multa moratdrios), dispondo o ADMINISTRADOR de todos os poderes para efetuar tal
compensagao em nome do cotista inadimplente e integralizar cotas com os recursos de tais
rendimentos sem prejuizo da suspensdo de direitos politicos prevista anteriormente.

CAPITULO 7 — DO RESGATE, DA AMORTIZACAO E DO PROCEDIMENTO APLICAVEL A
LIQUIDAGAO DA CLASSE

7.1

7.2

7.3

Nao havera resgate de cotas a nao ser pelo término do prazo de duracdo ou amortizacdo total da
Classe, conforme aplicavel.

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

No caso de dissolucdo ou liquidacdo da Classe, o patrimonio desta sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

7.3.1 Na hipdtese de liquidacdo da Classe, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre
a demonstragdo da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre
a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo da
Classe.

7.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras da Classe analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas e
de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

7.3.3 Apds a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro
da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da
documentagdo necessaria e aplicavel.

CAPITULO 8 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

19

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 balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 139 (décimo terceiro) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia
(“"Més de Competéncia” e "Data de Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial,
em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicao 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.
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8.3

8.4

8.5

8.6

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que 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 Ativos
Financeiros, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou
destinados a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido), admitindo-se sua posterior
distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricoes decorrentes da legislacao e/ou regulamentacao
aplicaveis, exclusivamente nas hipdteses: (i) de deliberacdo dos cotistas; (ii) de liquidacdo da
Classe, nos termos deste Anexo Descritivo.

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

Farao jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da Classe no fechamento do
100 (décimo) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

8.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da Classe e arcar
com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia ("Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagao poderao ser incorporados ao valor
da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste
artigo.

8.5.2 Para a constituicao ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

O CONSULTOR IMOBILIARIO/GESTOR, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento
de eventuais despesas extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo, podera
recomendar ao ADMINISTRADOR para que esse retenha até 5% (cinco por cento) dos lucros
apurados semestralmente pelo FUNDO.

CAPITULO 9 — DA PRESTAGAO DE SERVICOS

9.1

9.2

9.3

20

O patrimonio da Classe sera administrado fiduciariamente pelo ADMINISTRADOR, observadas as
limitagdes estabelecidas neste Regulamento e nas demais disposicdes, legais, regulamentares e
autorregulamentares vigentes e aplicaveis, o qual tera poderes para praticar todos os atos
necessarios a administragao fiduciaria do patrimonio da Classe.

O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagles obrigatdrias exigidas pela
Resolucao 175.

Para fins do disposto neste Anexo Descritivo, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocacdo de
Assembleias Especiais e procedimentos de consulta formal.
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9.4

9.5

9.6

9.7

21

9.3.1 O envio de informag0es por meio eletronico previsto acima dependera de autorizagao do
cotista.

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

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

Os Prestadores de Servicos Essenciais devem ser substituidos nas hipdteses de renudncia ou
destituicao por deliberacdo da Assembleia de Cotistas, observado o disposto na Resolugao CVM
175.

Na hipdtese de renlncia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas
funcOes até a averbacao, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens
imdveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da Assembleia de Cotistas que eleger
seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

9.7.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocacao da Assembleia de Cotistas prevista no item 9.7 acima, caso o
ADMINISTRADOR ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

9.7.2 Aplica-se o disposto no item 9.7 acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas deliberar
a liquidacdo do FUNDO ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicao ou da liquidacdo extrajudicial dos Prestadores de Servicos Essenciais, cabendo
a referida Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidagao.

9.7.3 Nos termos do paragrafo Unico do artigo 107 da Resolugdgo CVM 175, o pedido de
declaragao judicial de insolvéncia do Fundo ou da Classe impedira o ADMINISTRADOR de
renunciar a administracdo fiducidria do Fundo, mas nao sua destituicao por forca de
deliberacao da Assembleia de Cotistas.

9.7.4 Se a Assembleia de Cotistas ndo eleger substituto ao ADMINISTRADOR no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a
liqguidacao do FUNDO.

9.7.5 Nas hipoteses referidas no item 9.7.5 acima, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR
ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger
novo administrador constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de
Imdveis, da sucessao da propriedade fiducidria dos bens imdveis integrantes do patriménio
da Classe de cotas.

9.7.6 Na hipdtese de rentincia do ADMINISTRADOR, este fica obrigada a permanecer no exercicio
de suas funcles até a averbacdo a margem das matriculas dos bens imdveis integrantes
da Carteira, no competente Cartdério de Registro de Imdveis, da ata de Assembleia de



Docusign Envelope ID: E2791295-1A6A-4467-938A-BF461118A8DC

Regulamento
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SOFIA

9.8

9.9

9.10

9.11

Cotistas que eleger sua substituta e sucessora na propriedade fiduciaria de referidos bens
imdveis, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir
da rendncia.

9.7.7 Na hipotese de rentincia do GESTOR, este fica obrigado a permanecer no exercicio de suas
fungdes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contados a partir da rendncia.

A sucessao da propriedade fiduciaria dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros integrante de
patrimonio da Classe ndo constitui transferéncia de propriedade.

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

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

Conforme disposto no Anexo Normativo III da Resolucao 175, a Classe contratou 0 CONSULTOR
IMOBILIARIO para prestar os seguintes servicos, dentre outros previstos no Regulamento:

0) analise, selecdo, avaliacdo e acompanhamento, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo Descritivo, os ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da Classe;

(i) participacdo de negociacdes e propor negécios a Classe, observada a Politica de
Investimentos;

(iii) administracao de locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patrimonio da Classe e exploragdo do direito de superficie; e

(iv) monitoramento, acompanhamento de projetos e a comercializagao dos respectivos imdveis
e consolidacao de dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento.

Os servicos de auditoria do Fundo serao prestados por empresa de auditoria independente de
primeira linha, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum
acordo com o Consultor Imobilidrio, para a prestagao de tais servigos, dentre: (i) Ernst & Young
Auditores Independentes S.S., (ii) PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, (iii) Delloite
Touche Tohmatsu Auditores Independentes, (iv) KPMG Auditores Independente; (v) BDO RCS
Auditores Independentes S.S; e (vi) Grant Thornton Auditores Independentes.

CAPITULO 10 - DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUICGAO E
PERFORMANCE

10.1

22

O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos de administragdo, escrituracdo, tesouraria, custddia
e controladoria, uma taxa de administracao equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao
ano, calculado mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimonio liquido total da Classe, ou (b)
caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pela Classe, como por
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6
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exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragao (sendo (a) e (b) em conjunto, “"Base de Calculo da Taxa de Administracao”);
observado o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez mil reais), atualizado anualmente segundo
a variagao do IGP-M ("Taxa de Administracao”).

10.1.1 A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao ADMINISTRADOR, ao
ESCRITURADOR e ao CUSTODIANTE, e ndo inclui valores correspondentes aos demais
encargos do Fundo, os quais serdao debitados da Classe de acordo com o disposto neste
Regulamento e na regulamentagdo vigente.

10.1.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pela Classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

10.1.3 A Taxa de Administracao prevista no caput deste artigo deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano), e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no
59 (quinto) dia util do més subsequente a data da primeira integralizacdo de cotas.

10.1.4 Sera devido ao ESCRITURADOR o valor equivalente ao percentual ao ano de 0,10% (dez
centésimos por cento), multiplicado pelo volume do patrimoénio liquido/valor de mercado
correspondente, observado o valor minimo mensal de R$ 1.000,00 (mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacao do IGP-M, a ser acrescido na Taxa de Administracao.

10.1.5 Sera devido ao CUSTODIANTE o valor equivalente a R$1.000,00 (mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacao do IGP-M, a ser acrescido na Taxa de Administracao.

O GESTOR, pelos seus servicos prestados ao Fundo, recebera uma taxa de gestdo equivalente a
0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, calculado mensalmente sobre (a) o valor contabil do
patrimonio liquido total da Classe, ou (b) caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média didria da cotacao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneragao ("Taxa de Gestao”).

O CONSULTOR IMOBILIARIO pelos seus servicos prestados ao Fundo, fard jus & remuneracdo
mensal equivalente a R$20.000,00 (vinte mil reais), a ser paga diretamente pela Classe, apurada
e paga conforme definida no Regulamento ("Taxa de Consultoria Imobiliaria”).

A Taxa de Consultoria Imobilidria e a Taxa de Gestdo previstas acima devem ser provisionadas
diariamente (em base de 252 dias por ano), e pagas mensalmente, por periodo vencidos, até o 5°
(quinto) dia atil do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 5°
(quinto) dia Util do més subsequente a data da primeira integralizacao de cotas.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de Classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao
de cotas da Classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissdo, conforme aplicavel.

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

10.7 A cobranca da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO 11 — DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

11.1 Compete privativamente a Assembleia Especial deliberar sobre as matérias especificas da referida
Classe de cotas, na forma da Resolucao 175, a saber:

(1)
(i)
(iii)

(iv)
v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)

(x)

(i)

(xii)

(xiii)
(xiv)

(xv)

demonstracoes contabeis
substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR;

emissao e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital Autorizado da
Classe

fusao, incorporacao, cisao, total ou parcial, transformacao ou liquidacao da Classe;
alteracao do presente Anexo Descritivo;

plano de resolugao do patrimonio liquido negativo;

pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe de cotas;

alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociagdo;

apreciacao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao de cotas
quando as cotas do Fundo nao forem ofertadas exclusivamente a investidores
qualificados;

eleicdo e destituicao de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneragao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do §
19 do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo III da Resolucao
175;

alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragdo, Taxa de Gestdo e
Taxa de Consultoria Especializada;

alteracao do prazo de duragao da Classe e do Fundo;
substituicdo do CONSULTOR ESPECIALIZADO; e

aprovacao de atos contrarios as recomendacgbes do Consultor Imobiliario.

11.1.1 Assembleia Especial observara a forma de convocacdo e os prazos previstos no “Capitulo
4" da Parte Geral do Regulamento.

24
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11.1.2 A convocagao da Assembleia Especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposicoes:

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

(i) 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 deliberacao da assembleia; e

(iii) 0 aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

11.1.3 A Assembleia Especial se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
11.1.4 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

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

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

M em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da
assembleia;

(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema
eletronico disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que
tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

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

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

11.1.8 O pedido de que trata o item 11.1.7 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 III da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacdo da Assembleia Especial ordinaria.

11.1.9 A presenca da totalidade dos cotistas suprird eventual auséncia de convocagao.

11.2 Todas as decisdes em Assembleia Especial de Cotistas deverao ser tomadas por votos dos cotistas
gue representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao
se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste Anexo
Descritivo. 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”).
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11.2.1 Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pela Classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade
das cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas, as deliberacbes
relativas as matérias elencadas nos incisos (ii), (iv), (v), (xi), (xii) e (xiii) do item 11.1,
acima.

11.2.2 Dependem a aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, no minimo 90% (noventa por cento) das cotas emitidas
pela Classe, as deliberacOes relativas as matérias elencadas nos incisos (ii) — quando se
referir tdo somente ao ADMINISTRADOR - e (xiv) do item 11.1, acima.

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

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

11.3.1 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.

11.3.2 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 procuracao
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) cdpia dos documentos
gque comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes,
quando o pedido for assinado por representantes.

11.3.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragao, conforme contetdo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até
5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo

11.3.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela Classe.

11.4 AsdeliberagOes relativas, exclusivamente, as demonstracoes 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.

11.5 As deliberagdes privativas de Assembleias Especiais poderao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletronico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos previsto na
regulamentagao.

11.6 Este Anexo Descritivo pode ser alterado, independentemente da Assembleia Especial de cotistas,
nos casos previstos na Resolugao 175.

11.7 Poderao ser cotistas da Classe o GESTOR, o ADMINISTRADOR, o CONSULTOR IMOBILIARIO, seus
sdcios, diretores, empregados e partes a eles relacionadas, nesse sentido, o requisito previsto no §19, II
da Resolucdao CVM 175 devera ser cumprido para que tais cotistas possam votar nas Assembleis Especiais.
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CAPITULO 12 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1 A Classe podera eleger até 2 (dois) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela
Assembleia Especial, com prazos de mandato de 1 (um) ano, para exercer as funcOes de fiscalizacao dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo III da Resolugao 175.

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

0) seja cotista da Classe de cotas;

(ii) nao exerga cargo ou fungao 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 funcao no empreendedor do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto da Classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) nao seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;
(v) nao esteja em conflito de interesses com a Classe de cotas; e

(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussdo, 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 suspensao ou inabilitacao temporaria aplicada pela CVM.

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

12.4 A eleicdo 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.

12.5 A funcao de representante dos cotistas é indelegavel.

12.6 Sempre que a Assembleia Especial da Classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragao dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo III da Resolugao 175;
e (b) as informacdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolucao 175.

12.7 O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a disposicdao dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstragOes financeiras e o formuldrio de que trata a alinea “d” do inciso vi do art. 22 do
Anexo Normativo III da Resolugao 175.

12.8 Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.
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12,9 Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdao ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes financeiras
de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo III da Resolucdo 175 e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgacdo nos termos do art. 61
da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo III da Resolugao 175.

12.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as Assembleias de Cotistas do FUNDO e
responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

12.11 Os pareceres e representagoes, 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 nao conste da ordem do dia.

12.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia
e lealdade em relagdo 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 III da Resolucao 175.

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

CAPITULO 13 — DAS VEDAGOES

13.1 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais e ao CONSULTOR IMOBILIARIO, praticar os
seguintes atos em nome da Classe:

0) receber depodsito em conta corrente;

(i) contrair ou efetuar empréstimos, exceto na situagdo de empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que subscrevem,
observado que o valor do empréstimo 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;

(iii) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacao a prazo de cotas
subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas;
e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

13.2 E vedado ao GESTOR ou CONSULTOR IMOBILIARIO o recebimento de qualquer remuneracio,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de decisdo ou sugestdo de investimento.

13.3 Em acréscimo as vedacOes previstas no item 13.1 acima, é vedado ao GESTOR e ao CONSULTOR
IMOBILIARIO, utilizando os recursos da Classe de cotas:

@ conceder crédito sob qualquer modalidade;
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(i) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes da Classe
de cotas;

(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipotese de aprovacao em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31 do
Anexo Normativo III da Resolucdo 175, realizar operacdes da Classe de cotas quando caracterizada
situacao de conflito de interesses entre:

(a) a Classe de cotas, o ADMINISTRADOR e o GESTOR/CONSULTOR
IMOBILIARIO;
(b) a Classe de cotas e cotistas que detenham participagdo correspondente a,

no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio da classe;

(©) a Classe de cotas e o representante de cotistas; e

(d) Classe de cotas e 0 empreendedor;

(v) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio da Classe de cotas;

(vi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas neste
no Anexo Normativo III da Resolucao 175;

(vii) realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacdo; e

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

13.3.1 A vedagao prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicao de imoveis sobre os quais
tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

CAPITULO 14 — EQUIPE CHAVE

14.1 Equipe Chave do Consultor Imobilidrio. A equipe chave do Consultor Imobilidrio € composta por (i)
Hugo Guerra De Andrade, brasileiro, casado sob o regime de comunhdo parcial de bens, engenheiro,
inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas (“CPE”) sob o n® 078.383.666-07, portador do Registro de
Identidade ("RG") n® MG-11.022.427 SSP/MG, residente e domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Praca Oiapoque, n°® 360, apto 2503, Barueri — SP, CEP 06.454-060 e (ii) Vandislau
Belluzzo Junior, brasileiro, casado, empresario, inscrito no CPF sob o n° 030.068.336-78, portador do
RG n° 36.045.878-6 — SSP/SP, residente e domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Anunzé, 181, Boacava, CEP 05470-010 (cada qual, individualmente, uma “Pessoa Chave” e, em

conjunto, “Equipe Chave”).

14.2 Na hipdtese de desligamento de qualquer um dos membros da Equipe-Chave, por qualquer motivo,
incluindo, mas ndo limitado a: (i) venda de participagao societaria; (ii) demissao voluntaria; (iii) demissado
involuntaria com ou sem justa causa; ou (iv) falecimento ou doenga, o Consultor Imobilidrio devera
comunicar ao ADMINISTRADOR, que convocara uma Assembleia Especial para: (a) deliberar pela ndo
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contratacdo de Pessoa Chave substituta, caso o ADMINISTRADOR entenda que a Classe podera prosseguir
com suas operacoes sem referida Pessoa Chave; ou (b) indicar substituto de qualificagdo técnica
equivalente, qualquer um dos dois em até 90 (noventa) dias da data do evento, devendo apresentar aos
cotistas informagOes sobre a qualificacdo e experiéncia do novo membro da Equipe-Chave em linha com
0 item 14.7 abaixo.

14.3 Caso a Assembleia Especial prevista no item 14.2 (a) acima decida pela contratacdo de uma nova
Pessoa Chave, o ADMINISTRADOR convocara imediatamente, no prazo minimo permitido pela Resolucdo
CVM 175, uma nova Assembleia Especial para indicar substituto de qualificacdo técnica equivalente e
demais caracteristicas previstas no item 14.2 (b) acima.

14.4 Caso a Assembleia Geral prevista 14.2 (b) acima ou no item 14.3 acima nao aprove o substituto
indicado pelo Consultor Imobilidrio como Pessoa Chave, o Consultor Imobilidrio tera o direito de fazer uma
segunda indicacdo para a posicdao em aberto da Pessoa Chave, desde que seja feita em até 60 (sessenta)
dias corridos contados da data de reprovacdao pela Assembleia Especial do substituto indicado
anteriormente.

14.5 Caso a Assembleia Especial prevista no item 14.4 acima ndo aprove o novo substituto indicado
pelo Consultor Imobiliario como Pessoa Chave, o periodo de investimento do Fundo (entendido como
aquele em que o Fundo pode realizar a aquisicdo de novos Ativos Alvo) sera automaticamente encerrado.

14.6 O Consultor Imobiliario devera se assegurar que as Pessoas Chaves, envolvidas diretamente nas
atividades de consultoria do Fundo, sejam sempre profissionais dedicados a investimentos relacionados
ao objetivo do Fundo e que atendam aos Requisitos Minimos da Equipe Chave (conforme abaixo definido),
conforme substituidos de tempos e tempos.

14.7 “Requisitos Minimos da Equipe Chave” significam os requisitos minimos que eventuais profissionais
que sao Pessoas Chave deverdao cumprir, a saber: (i) graduagdo em curso superior, em instituigao
reconhecida oficialmente, no Brasil ou no exterior; (ii) possuir experiéncia com operagdes de usinas
solares; (iii) ndo ter tido imposta contra si sancao restritiva de direito nos termos do artigo 20 do Decreto
no 6.514, de 22 de julho de 2008; conforme alterado; e (iv) ndo ter sofrido condenacdo por pratica
que importe discriminacdo de qualquer tipo, trabalho infantil ou escravo, crime ambiental ou assédio moral
ou sexual.

CAPITULO 15 — DOS FATORES DE RISCO

15.1 A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo, 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.

Sao Paulo, 01 de novembro de 2024.

DocuSigned by: Assinado por:
Fenanda Uerrerna Daicl dos Samdes Masiments
206562BD081C427... 8EE8D78F0824466... , ,
SEFER INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
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SUPLEMENTO I AO ANEXO DESCRITIVO I AO REGULAMENTO

MODELO DE APENDICE DAS COTAS DA [¢] EMISSAO

1. Numero da Emissao e Classe [*]2 ([*]) emissao de Cotas do Fundo, em Classe

2. Oferta Oferta publica, nos termos da Resolucao CVM n®
160, sob o rito [¢] ("Oferta”)

3. Coordenador Lider [e]

4. Quantidade Inicial de Cotas Ofertada [e] ([*D).

5. Montante Total da Oferta

R$ [¢] ([]) ("Montante Total da Oferta”),
sem possibilidade de opcao de lote adicional.

6. Montante Minimo da Oferta R$ [¢] ([*]) ("Montante Minimo da Oferta”)

6. Preco de Emissao da Cota R$ [¢] ([*])

7. Critério de fixacao do Preco de Emissao Deliberagao conjunta dos Prestadores de
Servigos Essenciais.

8. Preco de Integralizacao da Cota R$ [¢] ([*])

9. Distribuicao Parcial A Oferta podera ser concluida mesmo em caso

de distribuicao parcial das Cotas ofertadas,
desde que seja atingido o montante minimo de
R$ [*] ([*]), sendo que as Cotas ofertadas que
nao forem colocadas no ambito da Oferta serao
canceladas e, caso o Montante Minimo nao seja
atingido, a Oferta, bem como os Documentos de
Subscricao, serao cancelados, sendo todos os
Documentos de Subscricao automaticamente
cancelados.

10. Publico-Alvo da Oferta

[A Oferta serd destinada a investidores
profissionais/qualificados/publico geral, assim
definidos pela regulamentacdo aplicavel.]
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11. Direito de Preferéncia [*]

12, Data da Emissao [*]

13. Aplicagdo Minima por investidor Nao ha

14, Forma de integralizagao das Cotas moeda corrente nacional.
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