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ATO DA ADMINISTRADORA DO LEGATUS SHOPPINGS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 30.248.158/0001-46
(“Fundo”)

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para a atividade de administragdo de carteiras de valores
mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratdrio n® 8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato representada
na forma do seu estatuto social ("Administradora"), na qualidade de Administradora do Fundo, serve-se
da presente para:

1. Adaptar o Regulamento do Fundo ao que dispéem a parte geral e o Anexo Normativo Ill da
Resolucéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comisséo de Valores Mobiliarios
(“Resolucdio n° 175”), passando a ser um fundo de investimento imobiliario com Classe Unica de Cotas,
de acordo com as premissas abaixo.

1.1. Em decorréncia da adaptacéo supracitada, resta aprovada a constituicdo da CLASSE UNICA DE
COTAS do Fundo, de modo que o Fundo passara a ser regido nos termos da parte geral do Novo
Regulamento mantido junto & Administradora (“Novo Regulamento”), e a Classe Unica de Cotas
nos termos do respectivo Anexo | ao Novo Regulamento (“Classe Unica” e “Anexo I”,
respectivamente), além disso, a denominacado do Fundo passara a ser “LEGATUS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e a nova Classe Unica sera
denominada “CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”.

1.2.  Aprovar a instituicdo da responsabilidade limitada dos cotistas da Classe Unica do Fundo,
de acordo com o previsto na Resolugcao 175 e no novo capitulo que trata da “RESPONSABILIDADE
DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA” do Anexo | do Novo Regulamento;

O presente Regulamento do Fundo foi atualizado para refletir essas alteracdes, sem necessidade de prévia
aprovacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral. Ressalta-se que tais mudancas ndo impactam a
politica de investimento ou estrutura de remuneracdo do Fundo, preservando-se integralmente as
disposicbes anteriormente estabelecidas.

Dessa forma, nos termos da Resolucao n° 175, o Fundo sera de classe Unica, contando com Regulamento
e Anexo, que trardo as regras aplicaveis ao mesmo, na forma dos documentos consolidados e anexos ao
presente instrumento, que entrardo em vigor a partir do fechamento de 05 de junho de 2025.

Rio de Janeiro, 05 de junho de 2025.
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS
- Administradora -

btgpactual.com
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ANEXO

REGULAMENTO CONSOLIDADO DA ADMINISTRADORA DO LEGATUS
SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

[restante da pagina intencionalmente deixada em branco]
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Regulamento
LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 30.248.158/0001-46

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“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 Il da Resolucdo n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada, da Comissao de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucéo 175"
e “CVM”), terd como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Prazo de Duragéo Indeterminado.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliérios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Administrador Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 e
credenciada como Administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério
CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administrador”), responséavel pela
administracgao fiduciaria e gestéo da carteira.

Legatus Gestora de Recursos Ltda., sociedade limitada, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 20.445.967/0001-94, com sede na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1327, 6° andar, parte, no municipio de S&o Paulo, estado de
Sao Paulo, devidamente autorizada a exercer a atividade de administracéo de
carteira de valores mobilidrios conforme Ato Declaratério CVM n° 13.939, de 24
de outubro de 2014 (“Gestor” e, quando referido conjuntamente com o
Administrador, os “Prestadores de Servi¢cos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo.

Encerramento b[oll 31 de dezembro de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,

LTS ” o

“Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominacgéo da Classe

BTG Pactual
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Regulamento
LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 30.248.158/0001-46

CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Anexo |

RESPONSABILIDADE LIMITADA

13

1.4

15

O Anexo de cada Classe de cotas, conforme aplicavel, disp6e, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (i) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizacdo; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneracdo dos prestadores
de servicos; (vi) politica de investimentos e composicao e diversificacdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selecéo e realizacédo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacdes previstos na regulamentagéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisi¢cdo de cotas em novas emissées; e (ii) bases de célculo
e percentuais para céalculo da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestédo e Taxa de Performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressfes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as defini¢es indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (i)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n°
13.105, de 16 de margo de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comego e incluindo-se o do vencimento;
(iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos
e Apéndices n&o seja Dia Util, conforme defini¢io nele prevista, considerar-se-a como a data do referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte; (v) em caso de conflito de interpretacdes entre a Parte Geral,
0s Anexos e/os Apéndices, as disposicdes mais especificas deverdao prevalecer em relacdo as
disposi¢cdes genéricas, isto €, as disposi¢cdes do Apéndice se sobrepbem as disposi¢fes do seu
respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢6es do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e
(vi) salvo quando expressamente disposto de forma distinta, as disposicfes dos Anexos e dos
Apéndices sédo aplicaveis, exclusivamente, aos seus respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1 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 omiss@es contrarios a lei,
ao Regulamento do Fundo ou a regulamentacao vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem prejuizo
do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentagédo aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribui¢cdes previstas neste Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, cabe
ao Administrador praticar os atos necessarios a administracao do Fundo, o que inclui, mas néo
se limita, a contratacéo, 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) custodia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuicdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
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Regulamento
LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 30.248.158/0001-46

2.2

2.3

2.4

mas nao se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos ou consultoria especializada; (d) classificacéo de risco por agéncia
de classificagéo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestao
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servigos em beneficio do Fundo ou da classe
de cotas.

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

Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacdo, 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 Servicos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da realiza¢éo de suas
operagoes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servi¢os do Fundo, incluindo os Prestadores de Servicos
Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

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

3.1

O Fundo tera encargos que lhe poderéo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugéo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Administrador.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resoluc¢édo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas seréo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagfes previstos na regulamentacéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocacao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinérias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal
informacéo.

4.1.2 Ainstalacdo ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

BTG Pactual
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Regulamento
LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 30.248.158/0001-46

4.2

4.3

4.4

4.5

4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacao.

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

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria simples de votos dos
presentes, exceto as deliberacdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de
Servico Essencial; (ii) fusdo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a
liquidacao do Fundo; e (iii) alteracédo do Regulamento, que serdo 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, (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.

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

As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

Serao excluidos do cémputo dos quéruns de deliberagéo as Cotas de titularidade dos Cotistas que se
declarem em situac&o de conflito de interesses.

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

Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL
DE COTISTAS quanto a assembleia geral de cotistas.

CAPITULO 5 - DIVULGACAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

5.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhar&o de forma eletrdnica as informag8es de envio obrigatorio previstas na
regulamentacao aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servico de atendimento ao cotista, responsével pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827
Ouvidoria 0800 722 0048
* % %
BTG Pactual
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Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do Fundo estéo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Prazo de Duracéo Indeterminado.

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Tijolo”.
Subclassificacdo “Renda”.
Classificacdo ANBIMA

Tipo de gestéo “Definida”.

Segmento: “Shoppings”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio da aquisi¢éo dos imdveis (i) Boulevard Shopping Campos
- Dr. Silvio Bastos Tavares, 330 - Parque dos Rodoviarios, Campos dos
Goytacazes - RJ, 28051-250; (ii) Parque Shopping Belém - Avenida Visc.
de Souza Franco, 776 - Reduto, Belém - PA, 66053-0; e (iii) Boulevard
Shopping Vila Velha - Rod. do Sol, 5000 - Itaparica, Vila Velha — ES
Objetivo (“Iméveis-Alvo”). A aquisigdo dos Imdveis pelo Fundo visa proporcionar
aos seus cotistas a rentabilidade decorrente do recebimento de receitas de
aluguel das unidades comerciais do Imdével, nos termos de um ou mais
contratos celebrados com um ou mais de um inquilino.(“Ativos Alvo”).

O objetivo da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seu Administrador quanto a seguranca,
rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua carteira.

Publico-Alvo Investidores em geral

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Custédia e Tesouraria Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).

BTG Pactual
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CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Escrituracao

Emissdo e Regime de
Distribuicdo de Cotas

Capital Autorizado

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

Negociagao

BTG Pactual
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BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servicos de escrituragcéo de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).

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

A Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, podera realizar
novas emissdes das Cotas da Classe, sem a necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (a) limitadas ao montante
méximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhGes de reais); e (b) ndo
prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos
(“Capital Autorizado”).

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral: (a) poderéa deliberar
sobre novas emissfes das Cotas em montante superior ao Capital
Autorizado ou em condicBes diferentes daquelas previstas neste
Regulamento abaixo, seus termos e condi¢des, incluindo, sem limitacao,
a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo ndo
colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da
legislacéo aplicavel; e (b) deverd sempre deliberar acerca da aprovacao
de uma emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e
direitos, sendo certo que tal integralizagdo deve ser feita com base em
laudo de avaliag&o elaborado por empresa especializada, de acordo com
0 previsto neste regulamento e na regulamentagédo aplicavel.

Os cotistas nao terdo qualquer direito de preferéncia para a subscrigéo
de cotas em novas emissdes, salvo se de outra forma deliberado pela
Assembleia Geral e/ou pelo ato do Administrador que aprovar a emissao
em questao.

As cotas serdo negociadas exclusivamente em mercado de (i) distribuigdo
e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de
Ativos (“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagéo e
liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa Balcao (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricdes a
negociacgao previstas na Resolu¢cdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os
titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condi¢cfes previstos neste Anexo.
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CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizacao

Feriados

Integralizacdo das Cotas

Adocéo de Politica de Voto

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacfes 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 distingcdo entre os cotistas, ressalvada a situacéo
prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortiza¢éo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com o0s

procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacéo.

Fica vedada a negociacao de fracdo das Cotas.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicacbes e nem realizar4 resgates e amortizagdes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicacdes e realizard
resgates e amortizagdes.

A integralizagdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H do Anexo Normativo Il da
Resolugao 175, aprovado pela assembleia especial de cotistas, e sendo
certo que a integralizagdo em bens e direitos sera realizada fora do
ambiente da B3.

O Gestor, em relacdo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua péagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 A responsabilidade do Cotista esté limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patrimdnio Liquido da Classe esta

negativo:
0] qualquer pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo;
(ii) inadimpléncia de obrigac6es financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe

gue representem mais de 10% (dez por cento) de seu Patriménio Liquido, naquela data de

referéncia;

(iii) pedido de recuperacdo extrajudicial, proposta de recuperacédo judicial, faléncia, intervencéo,
liquidacao extrajudicial e/ou regime de administragdo temporaria de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela Classe; e

(iv) condenacdo da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patrim6nio Liquido.
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2.3

2.4

Caso o Administrador verifiqgue que o Patrim6nio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaracéo judicial de insolvéncia da Classe ou da declaracao judicial de insolvéncia da Classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolucao CVM 175.

Seréo aplicaveis as disposicdes da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hipétese de Patrimdnio Liquido negativo da Classe.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A Classe tera encargos que Ihe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolucdo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servico Essencial
que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacgéo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas da Classe,
conforme aplicavel, poderéo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentacao
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovacdo de cada emissao subsequente de cotas da classe.

CAPITULO 4 — POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

A politica de investimentos a ser adotada pelo Administrador consistira na aplicacdo de recursos da
Classe em Ativos Alvo, visando proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente do
recebimento de receitas de aluguel das unidades comerciais dos Imdével-Alvo, nos termos de um ou
mais contratos celebrados com um ou mais de um inquilino.

Os recursos da Classe estardo obrigatoriamente alocados no investimento imobiliario descrito neste
Capitulo. Caso haja parcela do patriménio da Classe que, temporariamente, ndo esteja investida em
empreendimentos imobilidrios, esses recursos deverdo ser destinados a aquisi¢éo de titulos publicos
ou titulos de renda fixa de emisséo de instituicdo bancéaria legalmente autorizada. A escolha dos titulos
sera do Administrador. Esta parcela de recursos estara limitada, durante toda a existéncia da Classe,
a 25% (vinte e cinco por cento) do valor total das cotas emitidas pela Classe.

A decisao sobre aquisicao e alienagdo dos Ativos Imobiliarios e Financeiros depende da autorizagao
prévia dos Cotistas.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe seréo objeto de prévia avaliagao,
nos termos do 83° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175. O laudo de avaliacdo dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugéo 175.

Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

0] auferir ganho de capital nas eventuais negocia¢cdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporagdes e participacao
em empreendimentos imobiliarios;

0] auferir receitas por meio de locacéo, arrendamento ou exploracéo do direito de superficie dos
Imoveis integrantes do seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

4.5.1 auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada. deste Anexo.
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4.6 A participacdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos”
e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)
(vii)

(viii)
(ix)
)

quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

acles, debéntures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissarias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

ac6es ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FlI;

certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolu¢cdo CVM n° 84,
de 31 de marco de 2022;

cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em acdes que
invistam exclusivamente em construgédo civil ou no mercado imobiliario;

cotas de outros FlI;

certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

4.7 Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolucédo 175.

4.8 As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em (‘Outos 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 Resolugéo 175;

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido da classe.

49 A classe ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢cao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.
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410

411

412

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais
€ que nao sejam administrados pelo Administrador.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderdo ser alterados por deliberacéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado 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.

CAPITULO 5 — CARACTERISTICAS, CONDICOES E COLOCACAO DAS COTAS

51

5.2

5.3

5.4

55

O Patriménio Liquido da Classe é constituido pela soma: (i) do caixa disponivel; (ii) do valor da carteira,
incluindo os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros; e (iii) dos valores a receber, deduzidas de tal soma as
exigibilidades.

As Cotas da Classe corresponderdo a fragbes ideais de seu patrimdnio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares 0os mesmos direitos e obrigagfes, incluindo o direito de
comparecer as Assembleias de Cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as
hipteses de impedimento e/ou suspensdo de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentacao aplicivel.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das Cotas, aberta em nome do Cotista
e o0 extrato das contas de depdsito representard o nimero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes
ao Cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas,
a qualquer tempo, senédo na data de liquidacdo da Classe e segundo os procedimentos previstos neste
Anexo I.

O titular de cotas da classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patriménio da classe; (i) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigacao
de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse
da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emissdo das Cotas

6.1

6.2

6.3

A Primeira Emisséo, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato de constituicao
do Fundo.

ApoOs a Primeira Emiss&o, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovacgao da assembleia especial de cotistas, sem limitagdo de valor ou mediante simples deliberagao
do Administrador, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissao de cotas..

O preco de Emissédo das Cotas objeto da nova Emissdo devera ser fixado com base: (i) no valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido atualizado da
Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacdo da nova Emisséo; (ii) nas perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) no valor de
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6.4

6.5

mercado das Cotas ja emitidas, quando admitidas em mercado de bolsa de valores ou em mercado de
balcdo organizado,. Em caso de Emissdes aprovadas em Assembleia Especial de Cotistas, o preco de
emissao de novas Cotas podera ser fixado com base nas trés alternativas descritas acima ou, ainda,
com base em outro critério aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, conforme recomendacao
do Gestor. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor
a escolha do critério de fixacdo do valor de emissédo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima,
bem como o 6nus de demonstrar, quando solicitado pelos Cotistas, o calculo do valor das Cotas objeto
da nova emisséo, segundo os critérios do Art. 20, 81°, da parte geral da Resolugdo CVM 175.

No ambito das emissdes realizadas, os Cotistas poderdo ou ndo ter o direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas na propor¢ado de suas respectivas participacoes, respeitando-se 0s prazos
operacionais necesséarios ao exercicio de tal direito de preferéncia, cabendo deliberagdo pela
Assembleia. Fica desde ja estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissées em que
seja permitida a integralizacdo em bens e direitos.

Caso a Assembleia delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdao ceder seu direito de
preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros.

6.5.1 A cada Emissao, podera, a exclusivo critério do Administrador, ser cobrada uma taxa de
distribuicdo, a qual seré paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscri¢do primaria,
conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva Emisséo.

6.5.2 Os Investidores que ndo tenham subscrito Cotas no &mbito da Primeira Emiss&o e que venham
a subscrever Cotas em emissfes subsequentes, incluindo apds a Classe ter efetuado seu
primeiro investimento, receber&o tratamento similar ao concedido aos Cotistas existentes, sem
prejuizo de serem previstos termos e condi¢Bes distintos em cada Emisséo e distribuicdo de
Cotas, na forma da regulamentacgéo aplicavel.

Subscricdo das Cotas

6.6

6.7

Ao subscrever ou adquirir Cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesao, no qual declarara
gue conhece e esta ciente de todos os termos e condi¢gdes do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas Cotas; e (ii) para a subscricdo de Cotas, Compromisso de Investimento e/ou
Boletim de Subscri¢édo, conforme o caso.

6.6.1 No momento da subscricdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequac¢do do investidor ao Publico-Alvo da
Classe.

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 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.

Integralizacado das Cotas

6.8 As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada nos
documentos da Oferta.
6.8.1 Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes do Boletim de
Subscri¢céo, independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
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Unico do artigo 13 da Lei 8.668, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no
respectivo Boletim de Subscricéo.

6.8.2 Os recursos recebidos em virtude da integralizacdo de Cotas da classe serdo depositados em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome na classe, e poderdo ser
aplicadas obedecendo os critérios de liquidez, seguranca e rentabilidade, em cotas de fundos
de investimentos, titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender as necessidades de
liquidez do Fundo até o enquadramento da carteira do Fundo.

6.8.3 Nas emissdes de Cotas da classe com integralizacdo por meio de chamada de capital, caso o
Cotista deixe de cumprir com as condi¢Bes de integralizacdo constantes do boletim de
subscrigdo, independentemente de natificagao judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei 8.668, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados
sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de 10% (dez por
cento), bem como deixara de fazer jus aos rendimentos do Fundo na propor¢éo das Cotas por
ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensacao.

Transferéncia de Cotas

6.9

6.10

N&o haveré direito de preferéncia aos Cotistas da Classe em relacdo as transferéncias de Cotas no
mercado secundario.

No caso de alienagdo voluntéria de cotas, o cotista alienante deverd solicitar por escrito ao
Administrador e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificacdo do cessionario, bem como o preco, condi¢des de pagamento e demais condigdes.

6.10.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo Administrador do
atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolucdo 175 e
alterag8es posteriores e demais regulamentagdes especificas.

6.10.2 As cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso nao
estejam, se 0 cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obriga¢fes do cotista cedente
perante o Fundo no tocante a sua integralizacéo.

CAPITULO 7 - APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DA CLASSE

7.1

7.2

7.3

7.4

A apuracao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores
mobiliarios, integrantes da carteira da classe, é de responsabilidade da Administradora, cabendo-lhe
calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacao, de acordo
com a regulamentagédo vigente.

O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores
mobiliarios é reproduzido no manual de aprecamento dos ativos do Administrador.

No caso de Imoveis que venham a compor a carteira da classe, o reconhecimento contébil serd feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢cao, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por
empresa especializada.

Apos o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente mensurados
pelo seu valor justo, na forma da ICVM 516, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliacéo
elaborado por avaliador independente com qualificacdo profissional e experiéncia na area de
localizacéo e categoria do imével avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o
Gestor.
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7.5

Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas da classe, providenciar o laudo de
avaliacdo especificado neste Anexo.

CAPITULO 8 — RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA
CLASSE

8.1

8.2

8.3

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagao total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

Caso a classe efetue amortizagcdo 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 amortizagao sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apds o0 pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

8.3.1 Na hipdtese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstracgdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

8.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo
com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

8.3.3 Apo6s 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 documentagao
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 9 — POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

9.1

9.2

9.3

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 legislagdo e regulamentagédo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuigcao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera4, a critério do Gestor
e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o dia
25 (vinte e cinco) dia util do més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data
de Distribuigao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que,
na Data de Distribuicdo 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 ndo 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 distribuigdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuigao e/ou destinados a Reserva
de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas,
observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentagéo aplicaveis, exclusivamente
nas hipéteses: (i) de deliberagédo dos cotistas; (ii) de liquidagcéo da classe, nos termos do deste Anexo.
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9.4

9.5

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

Farao jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuigdo de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

9.5.1 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
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderéo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuigdo minima referida no caput deste artigo.

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

9.5.3 Caso as reservas mantidas no patrimoénio da classe venham a ser insuficientes, tenha seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do
Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para
discussao de solugdes alternativas a venda dos Ativos Imobiliarios da classe.

9.5.4 Caso a assembleia de cotistas ndo se realize ou ndo decida por uma solugéo alternativa a
venda de Iméveis e Ativos Imobiliarios da classe, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas
para o pagamento de despesas, os Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros deverao ser
alienados e/ou cedidos e na hipotese do montante obtido com a alienagao e/ou cessao de tais
ativos da classe nao seja suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas
Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados, mediante deliberagdo em assembleia de
cotistas, para aportar capital na classe, para que as obriga¢des pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas.

CAPITULO 10 — PRESTADORES DE SERVICOS

Administracdo

10.1

10.2

10.3

104

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposicoes legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administragdao da classe observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

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

O Administrador sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos bens
iméveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins

estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O Administrador tem amplos poderes para:

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 10



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

10.5

10.6

10.7

® realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

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

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele
(V) solicitar, se for o caso, a admissédo a negociacdo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigbes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do 8§ 2° do art. 48 da parte geral
da Resolucéo 175.

Os poderes constantes do item 10.4 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adeséo a este regulamento, ou ainda,
por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo.
A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacao realizada no mercado secundario configura,
para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢des deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposic¢des relativas a politica de investimento.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador:

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

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

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

O Administrador devera prover a classe com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratagdo de
prestadores de servigos:

€) departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

10.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo 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 contratag&o do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagcao mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.
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10.7.3 Os servicos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 sédo obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio 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 os bens e direitos que comporao o patrimdnio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(ii) Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
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;

(© ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacéo judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operag&o do Administrador;

(e) ndo sdo passiveis de execuc¢do por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

® ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

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

€)) a documentacéo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo 11l 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 distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe;

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios que constituem ativo da
classe;

Da divulgacdo de informacoées

10.9 O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e ao mercado em que as cotas da
Classe estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias exigidas pela Resolugéo
175.
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10.10 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocagao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

10.10.10 envio de informacgdes por meio eletrdnico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

10.11 Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragado que ocorrer em
suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrbnico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informagdes de
cadastro desatualizadas.

10.12 O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a
CVM.

Substituicdo do Administrador

10.13 O Administrador deve ser substituido nas hip6teses de renincia ou destituicdo por deliberagdo da
assembleia de cotistas.

10.14 Na hipotese de rentncia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fun¢fes até
a averbacao, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis 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

10.14.1E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 10.14 acima, caso o Administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

10.14.2 Aplica-se o disposto no item 10.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do Fundo ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renudncia, da
destituicdo ou da liquidag@o extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidagéo.

10.14.3Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicacédo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

10.14.4Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do Administrador ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucessdao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

10.14.5A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimdnio da classe néo
constitui transferéncia de propriedade.

Gestéo
10.15 O Gestor, observadas as disposi¢fes previstas na regulamentacéo e autorregulagao aplicaveis e as

limitagGes legais e as previstas na regulamentagdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestédo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.
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10.16 Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociacdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

VedacOes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

10.17 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:

(i)

(i)
(iif)
(iv)

(v)

(vi)

receber depdsito em conta corrente;
contrair ou efetuar empréstimos;

vender cotas a prestagéo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de
cotas subscritas;

garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacoes Aplicaveis ao Gestor

10.18 Em acréscimo as vedacgdes previstas no item 10.17 acima, é vedado ao Gestor, utilizando os recursos
da classe de cotas:

@
(ii)

(i)
(iv)

(i)
(ii)

(iif)

BTG Pactual

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operac¢des da classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo CVM 175, realizar operacdes da classe de cotas
guando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre:

€)) a classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacéo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugéao 175;

realizar operagdes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicées publicas,
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de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de
exercicio de bdnus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

(iv) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimonio liquido.

10.19 E vedado ao Gestor e ao Administrador o recebimento de qualquer remuneracio, beneficio ou
vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de
deciséo.

10.20 E vedado ao Administrador adquirir cotas da classe para o seu patriménio proprio.
CAPITULO 11 - TAXAS DE ADMINISTRAC}AO, GESTAO E DISTRIBUIQAO

11.1 Asseguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar os seus prestadores de servigcos
(base 1/12):

Base de calculo e percentual

A Administradora receberd por seus servicos uma: (a) Taxa de
Administracdo fixa e anual composta de valor equivalente aos
percentuais previstos na tabela abaixo, a razdo de 1/12 avos,
calculada: (a.1) sobre o valor contabil do Patrimdnio Liquido da
Classe; ou (a.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso suas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pela Classe,
como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
(IFIX), calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das Cotas de emissé@o da Classe no més anterior ao do
pagamento da remuneracédo e que devera ser pago diretamente a
Administradora, observado o valor minimo mensal de R$ 105.000,00
(cento e cinco mil reais); na qual ja estdo incluidas as taxas de
escrituragdo e de gestdo. Para fins do célculo ora previsto, sera
utilizada a tabela.

Taxa Global

Valor Contabil do Patriménio Taxa de
Liguido ou Valor de Mercado Administracéo
da Classe

Até R$ 150.000.000,00 1,07% a.a.

De R$ 150.000.000,01 até 1,05% a.a.
R$300.000.000,00

De R$ 300.000.000,01 até 1,03% a.a.
R$450.000.000,00

Acima de R$450.000.000,01 1,00% a.a.

Os valores constantes da tabela acima e o valor minimo mensal
previsto acima, serdo atualizados anualmente, sempre em janeiro, a
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partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo
positiva do IPCA

A taxa de administracdo sera calculada e paga ao Administrador
mensalmente, por periodo vencido, até o terceiro dia util do més
subsequente ao dos servicos prestados.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor
(conforme repartido nos termos do Contrato de Gestdo), ao
Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes
aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo
de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacéo
vigente. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores
de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo
exceda o montante total da Taxa de Administracéo.

Taxa de Ingresso N&o serdo cobradas taxas de ingresso da Classe ou dos Cotistas.

Taxa de Saida A cobranca da classe ou dos cotistas de taxas de saida € vedada.

As caracteristicas da Taxa de Performance estdo descritas abaixo,
Taxa de Performance sendo certo que sera paga ao Gestor, se devida, até o 5° Dia Util do
més subsequente a respectiva amortiza¢do ou resgate aos Cotistas.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa
Taxa Maxima de Distribuicéo e despesas com a distribuicdo de Cotas da Classe sdo descritas nos
documentos da Oferta de cada Emissédo, conforme aplicavel.

Taxa de Performance

11.2 Além da remuneragédo que lhe é devida nos termos do caput, o Gestor fara jus a uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual correspondera a 20% (vinte por cento) da rentabilidade
do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidos todos os encargos do Fundo, inclusive a
Taxa de Administracéo e custos de ofertas de Cotas, que exceder o Benchmark para fins de célculo da
Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor, conforme definicdo de “Va” abaixo,
bem como por ocasido da liquidagcdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado
de Cotas, corrigido pelo Benchmark para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da
respectiva integralizacdo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortizacdes ou
pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada semestralmente para fins de pagamento, nos
termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0)::

TP =0,20 *[Va * (i Corrigido — Zp Corrigido)]
onde,

TP = Taxa de Performance;
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11.3

Va = valor total que foi distribuido aos Cotistas no semestre;

Zi Corrigido = variacdo percentual do retorno referente a distribuicdo de rendimento de cada cota, ou
seja, quociente calculado entre o valor total distribuido aos cotistas no semestre, previsto no
Regulamento, e o valor unitario por cotas integralizadas liquida dos custos da oferta, valor esse que
serd corrigido mensalmente pelo Benchmark calculado semestralmente, ou seja, do primeiro dia do
semestre em questdo até a data de apuracdo da Taxa de Performance (ou seja, no Ultimo dia do
semestre em quest&o).

2p Corrigido = variagdo percentual acumulada do Benchmark (IPCA+6%a.a.) calculada
semestralmente, ou seja, do primeiro dia do semestre em questéo até a data de apuragao da Taxa de
Performance (ou seja, no ultimo dia do semestre em questao).

O pagamento da Taxa de Performance ocorrera semestralmente, no final dos meses de julho e janeiro,
no més subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de junho e 31 de dezembro).

11.3.1 E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da classe for inferior ao
seu valor por ocasido da Ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota da
classe, em determinada data de apuracdo, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima
apuracédo da Taxa de Performance com resultado superior a zero, o valor da Taxa de
Performance em referida data de apuracao seré considerado como zero.

11.3.2 Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente & Primeira Emissao: (i) a Taxa
de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada
liquidacdo da nova emisséo de cotas, respeitando o item (a) do §3° deste mesmo artigo ; e (ii)
a Taxa de Performance em cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a
soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds a cobran¢a da Taxa de Performance
em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serdo atualizados para o
patrimonio liquido contébil utilizado na dltima cobranca de Taxa de Performance efetuada.

11.3.3 A Taxa de Performance serd cobrada apos a deducdo de todas as despesas da classe,
inclusive da Taxa de Administracédo, podendo incluir na base do célculo os valores recebidos
pelos cotistas a titulo de amortizacao ou de rendimentos.

CAPITULO 12 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

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

€)) demonstragdes contabeis
(b) substituicdo do Administrador e do Gestor;
(c) emisséo de novas cotas;
(d) fuséo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, transformacéo ou liquidacdo da
classe;
(e) alteracdo do presente anexo;
® plano de resolucéo do patrimdnio liquido negativo;
BTG Pactual
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(9) pedido de declaracao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(h) alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

0] apreciacao do laudo de avaliacédo de bens e direitos utilizados na integralizacédo
de cotas;
)] eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua

remuneracdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

(k) 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
Resolugéo 175;

()] alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracéo;

(m) aprovacao dos atos do Gestor; e

(n) a aquisicdo e alienacado de imdveis pelo Fundo e, em geral, sobre novos

investimentos, bem como qualquer estudo de viabilidade, projeto, orcamento ou
cronograma relacionado a tais imoveis, e posteriores alteragées, se aplicavel.

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

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

12.3 A assembleia especial podera 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 13 — REPRESENTANTE DOS COTISTAS.

12.4 A convocagdo referida no item 12.3 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.

12.5 A convocagdo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposigdes:

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

(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 deliberagédo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagcao da
assembleia.
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12.6

12.7

12.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer nimero de cotistas.
12.5.2 A presenga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacgéo.

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

12.5.4 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacgao, 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 convocagédo da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

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.

12.5.5 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 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.

12.5.6 O pedido de que trata o item 12.5.5 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 Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

12.5.7 Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 12.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagédo da assembleia.

Todas as decisbes 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 hipoteses 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”).

12.6.1 Dependem da aprovagdo 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 (“Quérum Qualificado”), as
deliberagbes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 12.1,
acima.

12.6.2 Cabe ao Administrador informar na convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O Administrador podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.
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12.7.1

12.7.2

12.7.3

12.7.4

O pedido de representagao 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
procuracgdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

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 procuragcdo 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) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracéo,
conforme conteuido e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitagao

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela classe.

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

12.9 As deliberagbes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias,
observados os prazos minimos aplicaveis as convocagoes previstos no item 10.2, acima.

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

12.11 Na&o podem votar nas assembleias de cotistas:

0] o prestador de servico, essencial ou néo;
(i) 0s sdcios, diretores e empregados do prestador de servigo;
(i) partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sdcios, diretores e empregados;

(iv) 0 cotista que tenha interesse conflitante com o fundo, classe ou subclasse no que se
refere a matéria em votacao; e

(V) 0 cotista, na hip6tese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade.

12.11.2 Nao se aplicam a vedagbes acima quando (a) os Unicos cotistas forem, no momento de seu
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ingresso na Classe, as pessoas mencionadas no item 11.11; ou: (b) se houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais cotistas da Classe, a qual pode ser manifestada na prépria
assembleia ou constar de permisséo previamente concedida pelos Cotistas, seja ela especifica
ou genérica, e arquivada pela Administradora.
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CAPITULO 13 — REPRESENTANTE DOS COTISTAS

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

A classe podera ter até 1 (um) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazos de mandato de 2(dois) anos, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao 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;

(ii) nao 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 fungcdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) ndo 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, concusséao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporaria 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 fungéo.

A eleicéo 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 funcgéo de representante dos cotistas é indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informacbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo |ll da Resolugao 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugdo 175.

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

Os representantes de cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou informagdes, desde
que relativas a sua fungao fiscalizadora.
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13.9

13.10

13.11

13.12

13.13

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 demonstragdes financeiras de que trata
a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolug¢ao 175 e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagao nos termos do art. 61 da
parte geral da Resolugéo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias do Fundo e da Classe e responder
aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagodes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de publicagédo e ainda que a
matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido

de informacéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175.

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

CAPITULO 14 — CONFLITO DE INTERESSES

14.1

14.2

Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada da assembleia de cotistas.

N&o podera votar nas assembleias o Cotista que esteja em situacdo que configure conflito de
interesses. A restricdo prevista neste artigo aplica-se apenas as matérias que envolvam a situacéo de
conflito de interesses em questao.

CAPITULO 15 - TRIBUTACAO

15.1

152

O disposto neste 13.13 TRIBUTACAO foi elaborado com base na legislag&o e regulamentag&o em vigor
e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma suméria o tratamento tributério aplicavel em
regra aos cotistas e ao Fundo, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacéo especificas,
na forma da legislacdo e regulamentagéo 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
tributac&@o aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributacdo aplicavel as operagdes da carteira:

l. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira da Classe ndo estdo sujeitos a
incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicac8es financeiras de renda fixa ou variavel,
gue se sujeitam as regras de tributacédo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pela Classe em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”),
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admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra
de isencéo do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

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

O IRF pago pela carteira da Classe podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pela Classe 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 pela Classe que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pela Classe 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, a Classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicasl.

Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

Il. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

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

O IRF pago ser& 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.Nao 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 de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hipétese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
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 pela Classe ou cujas
cotas Ihe 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 lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

1 O limite também € aplicavel para cada classe.
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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 legislacédo superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas N&o-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagdo 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 ou domiciliadas em jurisdicdo de
tributacdo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo 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, & 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 condi¢des para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizacdo de rendimentos das cotas, da
alienacéo de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
Cobranca do IRF: do término do prazo de duracdo ou da liquidacdo antecipada do
Fundo.

Il. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo 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 Uutil
IOF/TVM: subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienacbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo 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 nao ha 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
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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 opera¢cdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes 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 nao entre em funcionamento regular.

As operacbes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cAmbio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as opera¢gBes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagbes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados
pela CVM, também estao 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).

IOF/Cambio:

CAPITULO 16 — FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

A carteira da Classe esté sujeita as flutuagfes de pregos e/ou cotagbes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variagbes de pregcos e cotagbes inerentes aos seus Ativos
Financeiros, o que pode acarretar perda patrimonial a Classe e aos Cotistas.

A Carteira e, por consequéncia, seu patrimonio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo, mas nao
se limitando, aos riscos abaixo relacionados. Antes de adquirir Cotas, o investidor deve ler
cuidadosamente este Capitulo. Os métodos utilizados para o gerenciamento dos riscos a que a Classe
se encontra sujeita ndo constituem garantia contra eventuais perdas patrimoniais que possam ser
incorridas pela Classe.

Dentre os fatores de risco a que a Classe esta sujeita, incluem-se, sem limitacdo, aqueles descritos no
Complemento | ao Regulamento, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugéo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

Aqueles que estejam interessados em investir na Classe devem ler o Complemento | ao Regulamento
antes da subscricdo de Cotas.

A Classe também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle do Administrador, tais como moratéria, inadimplemento de pagamentos, mudanga nas regras
aplicaveis aos Direitos Creditdrios e Ativos Financeiros, alteragdo na politica monetaria, alteracdo da
politica fiscal aplicavel a Classe, os quais poderao causar prejuizos para a Classe e para os Cotistas.
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CAPITULO 17 — DISPOSICOES FINAIS

17.1

17.2

17.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adesédo implica na sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condicbes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescri¢cdes legais.

Os Cotistas deverao manter em sigilo: (i) as informacdes constantes de estudos e analises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (i) as suas atualizacdes
periédicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos relativos as operacfes da
Classe, ndo podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informacdes, salvo com o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta Ultima hipétese, o
Administrador e o Gestor deveréo ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento
de qualquer informacao.

* k%
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Complemento |

(Ao Anexo I)

FATORES DE RISCO APLICAVEIS A CLASSE UNICA

Riscos de mercado
Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigées econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta
ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutua¢cdes no mercado financeiro e de capitais, com oscila¢des nos precos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducédo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o
patriménio da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situagdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdémica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢cdes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira da Classe e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

N&o sera devido pela Classe ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes responséaveis pela distribui¢cdo
das Cotas, os demais Cotistas da Classe, a Administradora e as instituicbes participantes das respectivas
Ofertas, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo,\ (a) o
alongamento do periodo de distribuicdo dos resultados da Classe; (b) a liquidacdo da Classe; ou, ainda, (c)
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroecondémicos

Riscos institucionais. O Governo Federal pode intervir na economia do Pais e realizar modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do Pais. As atividades da Classe, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificag6es nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagbes cambiais; inflacdo; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracbes
regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros podem ser negativamente impactados em funcdo da correlacdo existente entre a taxa de juros
basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros.
Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas

Adicionalmente, a instabilidade politica, corroborada por investigacdes das autoridades como a Receia Federal,
Procuradoria Geral da Republica e Policia Federal em curso, pode afetar adversamente os negocios realizados
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nos imoveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do Pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando
a confianca dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Risco de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos ativos integrantes
da carteira da Classe e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira da Classe
ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com
a Classe. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira da Classe estao sujeitos
a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da
Classe em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam
as condicdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condicdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢fes, a Administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos
ativos da Classe poderd impactar negativamente o patrimbnio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que néo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira da Classe poderéo ter baixa liquidez em
comparacdo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sao, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas Cotas em hipétese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundéario. Desse modo, o Investidor
gue adquirir as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia
Geral poderd optar pela liquidacdo da Classe e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas. Os Cotistas poderéo
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagédo da Classe.

Risco da Marcacgao a Mercado. Os ativos componentes da carteira da Classe podem ser aplicacdes de médio
e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcagao
a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negocia¢cdo. Desta forma, a realizagdo da
marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do patriménio liquido
deste, pode causar oscilagées negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do
patriménio liquido da Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das
Cotas de emissdo da Classe podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas
da Classe poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao
das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributarios. As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento
acerca da legislacdo vigente, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos de tributos nédo
previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Receita Federal tenha interpretacdo
diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operac@es realizadas pela Classe. Nessas
hipéteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuigdo Social
nas mesmas condicfes das demais pessoas juridicas, com possiveis reflexos na reducéo do rendimento a ser

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 28



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operaces ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser
pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei 9.779 estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sejam isentos de tributacao sobre a sua receita operacional, desde que: (i) distribuam, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliguem
recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou socio, Cotista
gue detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a Lei 9.779, os dividendos distribuidos aos Cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte
e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela Classe cujas Cotas
sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O
referido beneficio fiscal: (i) sera concedido somente nos casos em que a Classe possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe. Assim, considerando que no
ambito da Classe nédo ha limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributério acima
mencionado: (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e/ou (ii) a Classe, na hipotese de ter menos de 50
(cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagfes de renda fixa e variavel realizadas pela Classe estardo
sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas
submetidas a esta forma de tributacao, nos termos da Lei 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada
para as Cotas.

Risco de alteracdo da tributacdo da Classe nos termos da Lei 8.668. Nos termos da Lei 8.668, conforme
alterada pela Lei 9.779, sujeita-se a tributacé@o aplicavel as pessoas juridicas a Classe que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pela Classe. Se, por algum motivo, a Classe vier a se enquadrar nesta situacéo, a
tributagdo aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que podera resultar na redugdo dos ganhos de
seus cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja majorado por mudanca nas regras vigentes, eventual
novo percentual sera considerado automaticamente aplicavel com relacéo a Classe.

Riscos de alteragdes nas préticas contabeis. As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das
operacgles e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposicfes previstas na ICVM 516. Com a edi¢cdo da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei 6.404 e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacado da
legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A ICVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacao de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario
editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisées
dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo Codigo de Processo Civil passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstrac¢@es financeiras da Classe.

Risco de alteracdo da legislacéo aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas. A legislacdo aplicavel a Classe, aos
Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitacéo, leis tributarias, leis cambiais e
leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
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a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteracbes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢6es para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, 0 advento de novas leis, e sua interpretacdo e/ou a alteracdo da interpretacdo de leis
existentes poderd impactar os resultados da Classe. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isenc¢fes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente. O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracéo na legislacao tributaria
vigente. A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis a Classe, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em
cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de
resgate das Cotas.

Risco juridico. A estrutura financeira, econémica e juridica da Classe apoia-se em um conjunto de obrigacdes
e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacao financeira,
podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do
arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. A Classe podera ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que a Classe venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra a Classe venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que
deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Regulamento em
gualquer material de divulgacao da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transa¢des em que o Gestor, a Administradora ou 0s
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de
gue resultados similares serdo alcancados pela Classe no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacéo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e variacdo cambial.

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia
de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de
Cotistas. Tais alteracBes poderdo afetar o modo de operacédo da Classe e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco de diluigcdo. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a
sua participagdo no capital da Classe diluida.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de liquidacéo deste. No caso
de dissolucéo ou liquidagao da Classe, o patrimdnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporgdo de
suas Cotas, ap0s a alienacédo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas da
Classe. No caso de liquidagao da Classe, nao sendo possivel a alienagao acima referida, os proprios ativos
serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira
da Classe poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir,
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de acordo com as flutuacdes de precos, cotacBes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado
ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de concentragao da carteira da Classe. A Classe podera investir em um nico imével ou em poucos
imoéveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso a Classe invista
preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando se
as regras de enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagao na Classe tera intima
relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de
a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentra¢do da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario. Na ocorréncia de algum evento que enseje 0
desenquadramento passivo involuntario da carteira da Classe, a CVM podera determinar & Administradora,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragcdo ou da gestdo da Classe, ou de ambas; (ii)

incorporagao a outra Classe, ou (iii) liquidagdo da Classe. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e
“ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndao ha como garantir que o pregco de venda dos Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que
os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior

aguela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Risco de disponibilidade de caixa. Caso a Classe ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacdes, a Administradora convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral estes deliberem pela
aprovacao da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos aa Classe. Os
Cotistas que nao aportarem recursos serdo diluidos.

Risco relativo a concentracédo e pulverizacao. Conforme disp8e o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao
limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacéo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias,
nesse caso, a Classe podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Risco da Distribui¢cé@o Parcial e de Ndo Colocagdo do Montante Minimo da Primeira Emiss&o. A Primeira
Oferta pode vir a ser cancelada caso nao seja subscrito o Montante Minimo da Primeira Emiss&o. Na ocorréncia
desta hipotese, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da Classe e dos rendimentos pagos pela Classe, calculados
pro rata temporis, a partir da data de liquidagcéo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, de modo que o investidor podera ndo ser remunerado da forma
esperada e podera haver uma perda de oportunidade. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
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da Primeira Emissdo, mas nao seja atingido o montante inicial total da Emisséo a Classe terd menos recursos
para investir em ativos imobiliarios, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de distribuicdo parcial, a quantidade de Cotas distribuidas serd equivalente ao Montante
Minimo da Primeira Emisséo, ou seja, existirdo menos Cotas em negociacdo no mercado secundario, ocasiao
em que a liquidez das Cotas sera reduzida, bem como a Classe podera néo dispor de recursos suficientes para
a aquisicdo de todos os Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros. Nesta hipotese, a Classe observara a
prioridade de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros para 0s quais possua recursos e a
respectiva auditoria tenha sido concluida de forma satisfatoria.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios. O investimento nos Ativos
Imobiliario e nos Ativo Financeiros € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupoe
gue a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No
caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pela Classe com receita advinda da explorac@o dos ativos integrantes do patriménio da
Classe ou da negociagdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, bem como do aumento do valor
patrimonial das cotas, advindo da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, bem como
dependerao dos custos incorridos pela Classe. Assim, existe a possibilidade da Classe ser obrigado a dedicar
uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obriga¢des, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente,
vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Primeira Emisséo e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, os recursos obtidos com a Primeira Emissdo serao
aplicados em Ativos Financeiros, 0 que podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Risco operacional. Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pela Classe serao
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados da Classe dependerédo de uma
administragcdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de conflito de interesse. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses
entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e os prestadores de servigo ou entre a Classe e o Gestor
gue dependem de aprovacgdo prévia da Assembleia Geral, como por exemplo: (i) a contratagdo, pela Classe,
de pessoas ligadas & Administradora ou ao Gestor, para prestacao dos servigos referidos no artigo 31 da ICVM
472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas da Classe; e (ii) a aquisi¢do, pela Classe, de valores mobiliarios
de emissdo da Administradora, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso
venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia
Geral, respeitando os quéruns de aprovacao estabelecido, estes poderéo ser implantados, mesmos que nao
ocorra a concordancia da totalidade dos cotistas.

Risco de governanca. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais: (a) a Administradora e/ou Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou do Gestor; (¢) empresas ligadas a Administradora e/ou
ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionérios; (d) os prestadores de servicos da Classe, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o da Classe, exceto quando forem
0s Unicos Caotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria
Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que
se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com quem
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 6° do artigo 8° da Lei 6.404, conforme o § 2° do artigo 12 da ICVM 472. Tal restrigdo de voto pode
trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que séo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem
a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacéo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.
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Risco relativo as novas emissdes. No caso de realizacdo de novas emissGes de Cotas pela Classe, o
exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas da Classe em eventuais emissdes de novas Cotas depende
da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo
tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacéo e,
assim, ver sua influéncia nas decisfes politicas da Classe reduzida.

Risco de restricdo na negociacao. Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos
publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagéo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgédos
reguladores. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagfes, na participagdo nas
operacdes e nas flutuagcdes maximas de preco, dentre outros. Em situagdes nas quais, tais restrigdes estédo
sendo aplicadas, as condi¢Bes para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos
podem ser adversamente afetados.

Risco de Substituicdo do Gestor. A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe,
sua situagdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pela Classe dependem do
Gestor e de sua equipe, incluindo a originacéo, de negdcios e avaliagcao de ativos. Uma substituicdo do Gestor
pode fazer com que o novo gestor adote politicas ou critérios distintos relativos a gestéao da carteira da Classe,
de modo que podera haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas.

Risco decorrente da Prestacdo dos Servigcos de Gestéo para Outros Fundos de Investimento. O Gestor,
instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma de shopping centers e/ou correlatos,
tais como strip malls, outlet centers, power centers, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros. Desta
forma, no ambito de sua atuacéo na qualidade de gestor da Classe e de tais fundos de investimento, € possivel
gue o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que nao é possivel
garantir que a Classe detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicéo de tais ativos.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou do Gestor. Durante a vigéncia da Classe, a
Administradora e/ou o Gestor poder&o sofrer intervengéo e/ou liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses em que a
sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso
tal substituicdo ndo aconteca, a Classe e, consequentemente os Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais.

Risco de uso de derivativos. A Classe pode realizar operagfes de derivativos exclusivamente para os fins
de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de altera¢cbes substanciais nos pre¢cos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos aa Classe. A contratacdo deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma garantia da Classe,
da Administradora, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou da Classe Garantidor
de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas. A contratacéo de opera¢cdes com derivativos podera resultar em
perdas para a Classe e para os Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento. A Classe podera
nao dispor de ofertas de iméveis e/ou ativos suficientes ou em condigfes aceitaveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de ativos. A auséncia de imoveis
el/ou ativos para aquisicdo pela Classe poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fungdo
da impossibilidade de aquisi¢do de imdveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 33



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor. O objetivo da Classe consiste na exploracédo, por
locacédo, arrendamento e/ou comercializacao de imoveis. A administracao de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitacdo aa Classe
para implementar as politicas de administracdo dos iméveis que considere adequadas. Além de imoéveis, o0s
recursos da Classe poderdo ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade do Gestor na sele¢do dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos iméveis, dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas. Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicacdo em CRI, a
Classe estara sujeito aos riscos relativos a estes ativos.

Riscos relativos ao setor imobiliario. A Classe podera investir, direta ou indiretamente, em iméveis ou
direitos reais, 0s quais estéo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das
Cotas:

Risco imobiliario: é a eventual desvalorizagcdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pela Classe,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (i) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo
0s pre¢cos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando suavalorizac&o ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas
gue impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudanc¢as na vizinhanca, piorando a &rea de influéncia para uso
comercial, (iv) alterac8es desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s), e (v) restricdes de infraestrutura/servi¢cos publicos no futuro, como capacidade
elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacao (desapropriagdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita 0 4gio e/ou a apreciacéo historica.

Risco de regularidade dos imdveis: a Classe podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda nao
estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
0s 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de alugéa-los e, portanto, provocar prejuizos
aa Classe e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada
sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado,
podera acarretar riscos e passivos para os imoéveis e para a Classe, caso referida area ndo seja passivel de
regularizacé@o e venha a sofrer fiscalizagao pelos 6rgédos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicagdo de multas pela administragdo publica; (i) a impossibilidade da averbagdo da construgédo; (iii) a
negativa de expedi¢cdo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro
patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe de demolir as &reas nao regularizadas, o que
podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o
patriménio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de sinistro: a ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira da Classe,
afetando negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢édo das Cotas. No caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis objeto de investimento pela Classe, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerédo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, bem como as indeniza¢cfes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo
ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio da Classe, a
rentabilidade da Classe e o preco de negociacédo das Cotas. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora
ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral para que os
Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H4, também, determinados tipos de perdas que nao estardo
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cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos
nado cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao afetar o seu desempenho operacional.
Ainda, a Classe podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicado financeira e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de desapropriacdo e de outras restricdes de utilizagdo dos bens imoveis pelo Poder Publico: de
acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira da Classe, direta ou indiretamente,
poderédo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total.
Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder
Puablico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos
de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situagdo financeira e resultados. Outras
restricdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacédo a
ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao
e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade
de tais imoveis pela Classe, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco do incorporador/construtor: a empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes do
patriménio da Classe podem ter problemas financeiros, societérios, operacionais e de performance comercial
relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e
de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. N&o ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢&o nos resultados da Classe.

Risco de vacéancia: a Classe podera ndo ter sucesso na prospec¢éo de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) integrantes do seu patrimdnio, o que poderd reduzir a rentabilidade da
Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacéo,
arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s)
(os quais sao atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderao comprometer a rentabilidade da Classe.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forgca maior: os rendimentos da Classe
decorrentes da exploracdo de imOveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos
fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados da Classe estéo sujeitos a situagfes atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas aa Classe e aos Cotistas.

Riscos ambientais: os imoveis que poderdo ser adquiridos pela Classe estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
descumprimento da legisla¢céo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicac¢des, geracéo de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacao
de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército); falta de autorizacdo para supressdo de vegetacao e intervencdo em area de preservacao
permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos sdlidos; (i) passivos ambientais
decorrentes de contaminagédo de solo e 4guas subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face da Classe, do causador do dano e/ou dos locatérios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem da Classe e dos iméveis que compdem o portfélio da Classe;
(iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos iméveis, que podem acarretar
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a perda de valor dos imdveis e/ou a imposi¢cédo de penalidades administrativas, civis e penais aa Classe; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submisséo a restricdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricbes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode
afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Na hipotese de violagdo da legislacdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos
ambientais —, bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas,
outorgas e autorizacdes, as empresas e, eventualmente, a Classe e/ou os locatarios podem sofrer sangdes
administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licencas e revogacéao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperagao do dano ambiental
e/ou pagamento de indenizacdes) e das sancBes criminais (inclusive em face de seus administradores),
afetando negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Destaca-
se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a
devida licenca ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante contaminag¢do do solo e da &gua -, sdo
consideradas infragbes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacédo de reparacéo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de
remediagdo da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as sang¢Bes administrativas previstas na
legislagédo federal incluem a suspenséao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhBes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacéo) é propter rem,
de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos
identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios e/ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na adequag¢do ambiental, inclusive
obtencéo de licencas ambientais para instala¢cdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissédo ou
renovacgao das licencas e autorizagdes necessérias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietérios e
dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em
funcdo de exigéncias dos érgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracbes em tais imoéveis cujo custo poderd ser imputado aa Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida: a existéncia de area construida edificada sem a
autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com 0 projeto aprovado, podera
acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobiliarios e para a Classe, caso referida area nao seja passivel de
regularizacéo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacdo de multas pela administracdo publica; (i) a impossibilidade da averbacdo da construcédo; (iii)) a
negativa de expedi¢do da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovacdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos Iméveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe de demolir as
areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
Ativos Imobiliarios e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociagao das
Cotas.

Risco de nédo renovacdo de licengas necesséarias ao funcionamento dos Imoveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”): ndo é possivel assegurar que todas
as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos shopping centers que venham a compor o portfolio
da Classe, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de
AVCB, atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas de seguran¢ca da construcao,
estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas
competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para 0s shopping centers que venham a compor o
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portfélio da Classe e para a Classe, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de
indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos
causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipéteses, a Classe, a sua rentabilidade e o valor de
negociagdo de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Riscos decorrentes da estrutura de exploragédo dos Imoveis: a estrutura concebida para a exploracao de
Imoveis envolve a interacao de entes despersonificados, como condominios, nos quais a Classe, na qualidade
de proprietario, € parte integrante. Por essa razdo, caso os condominios venham a ser demandados
judicialmente em funcéo de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Iméveis pela Classe, o pagamento de
eventuais condenagdes pode ser atribuido a Classe e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos
referidos entes a época do fato.

Risco de exposicdo associados a locacé@o e venda dos Imoveis: a atuacao da Classe em atividades do
mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por
locagBes dos imoveis e o grau de interesse de locatérios e potenciais compradores dos Ativos Imobiliérios,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
aluguéis uma redugéo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode,
também, prejudicar eventual necessidade da Classe de alienacao dos Ativos Imobilidrios que integram o seu
patriménio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais, escritorios, shopping centers, e suas margens
de lucros podem ser afetadas: (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcao ou prestacéo
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento: a Classe podera ter na sua
carteira de investimentos imoéveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos
referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracado dos Cotistas. Referidos contratos de locacao
poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que
séo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pela Classe e, consequentemente, aa Classe
e aos seus Cotistas.

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios: no periodo compreendido entre o
processo de negociagdo da aquisicao de bem imdével e seu registro em nome da Classe, existe risco de esse
bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos proprietarios em eventual execu¢do proposta, o que
podera dificultar a transmissao da propriedade do bem aa Classe. Adicionalmente, a Classe podera realizar a
aquisicao de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem imédvel, existe o risco de a Classe,
por fatores diversos e de forma nédo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor
de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de
aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execugdo e 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens iméveis para
a Classe, bem como na obtencéo pela Classe dos rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas medidas
podem impactar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Risco de sujeicdo dos iméveis a condi¢cdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario: alguns contratos de locacdo comercial sao regidos pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
conforme alterada, que, em algumas situacdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo,
a acao renovatéria, sendo que para a proposicdo desta acdo € necessario que: (i) o contrato seja escrito e com
prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacéo anteriores tenham
sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (i) o
locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii)
o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de
um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agGes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o
espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de
acao renovatoria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo
do valor do contrato de locacéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato.
Dessa forma, a Classe estd sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao
recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatérios dos imoéveis.

Outros riscos inerentes & locacao incluem, entre outros, a¢éo revisional de aluguel e inadimplemento contratual.

Riscos de despesas extraordinarias: a Classe, na qualidade de proprietario dos Imoveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, mobilia, conservagéo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
guaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos imdveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.

A Classe estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessérias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, ac¢des judiciais (despejo, renovatodria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacao de iméveis inaptos para locagcdo apds despejo ou saida amigavel
do inquilino.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de
custos de construcdo: a Classe poderd adiantar quantias para projetos de construcéo, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente & execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe podera contratualmente assumir a responsabilidade de um
eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, em
ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios,
seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e
consequente rentabilidade da Classe, bem como a Classe poderd ter que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, 0s
Cotistas poderdo ter que suportar 0 aumento no custo de constru¢cdo dos empreendimentos imobiliarios.
Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios poderd enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrup¢éo e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderédo provocar prejuizos
aa Classe e, consequentemente aos Cotistas.

Risco propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Apesar de a carteira da
Classe ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros e demais ativos que
se enquadrem a Politica de Investimentos da Classe, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
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sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas.

Risco nado existéncia de garantia de eliminacao de riscos. As aplicacdes realizadas na Classe nédo contam
com garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
da Administradora e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, da Classe Garantidor de
Créditos — FGC, para redugéo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais
os Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais da Classe ndo esto limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma
gue os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessérias para o cumprimento,
pela Classe, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira
da Classe.

Risco cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda
do Capital Investido. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da carteira do propria Classe e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas da Classe
sdo de responsabilidade da Classe, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. A Classe somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adocdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos aa Classe para assegurar a
adocdo e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assunc¢éo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso a Classe venha a ser condenado. A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sao responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogéo
ou manutenc¢éo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos
pela Classe e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, a Classe podera
ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagéo e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total
ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de a Classe vir a ter patrimdnio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de
capital. Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patriménio liquido negativo, o que
acarretard a necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital na Classe, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital na Classe. Ndo hd como mensurar o montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apés a realizacao
de tal aporte a Classe passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracédo Indeterminado da Classe. Considerando que a Classe é constituida
sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de
liquidacéo da Classe, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe, deverdo alienar suas Cotas
em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas
no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco do Processo de Aquisicdo dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. A aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise
de informacgdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais ativos
imobiliarios, h& risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 39



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO LEGATUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Imobiliarios e Ativos Financeiros, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em
ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao
identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento
em tais ativos imobiliarios podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade da Classe
também

Riscos referentes a aquisicao dos Ativos Imaobiliarios e Ativos Financeiros da Oferta

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros da Oferta
existentes anteriormente a aquisicdo de tais ativos pela Classe: caso existam processos judiciais e
administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores
dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impecam a continuidade da operacgdo de tais ativos podem afetar adversamente as atividades
da Classe e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o
valor de negociacao das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em
discussé@o em acdes judiciais, a perda de a¢des podera ensejar risco & imagem e reputacdo da Classe e dos
respectivos ativos imobiliarios.

Risco do investimento em shopping center: a Classe tem por objeto o investimento em shoppings center.
Os resultados da Classe dependerdo das receitas efetivamente geradas pelas lojas instaladas no shopping
centers. O aumento das receitas da Classe e 0 aumento dos lucros operacionais resultante do investimento
em shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas de
shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos consumidores em periodos de desaquecimento econdmico
geral podem causar prejuizos aa Classe. Condi¢ges econdmicas adversas na area que cada shopping center
est4 localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacéo e locacao e, consequentemente,
0s seus resultados operacionais, afetando os resultados da Classe. O setor de shopping centers no Brasil é
altamente competitivo, o que podera ocasionar uma redu¢éo no valor dos aluguéis no shopping center. Uma
série de empreendedores do setor de shopping centers concorre com a Classe na busca de compradores e
locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisdes
significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center
tenham interesses econémicos diversos dos interesses da Classe, 0 que pode levélos a votar em projetos de
forma contréria aos objetivos da Classe, impedindo a implementacao das estratégias, o que podera causar um
efeito adverso relevante no patriménio da Classe. Ainda, os contratos de locacdo no setor de shopping center
possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducao dos negdécios da Classe em relacdo a
esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

Risco de vacéancia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel: a receita
preponderante da Classe decorrerd da exploracdo comercial dos Ativos Imobilidrios, sendo certo que a
rentabilidade da Classe podera sofrer oscilacdo em caso de vacéncia de qualquer das lojas dos Ativos
Imobiliarios, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de
guestionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacao, dentre outros, com
relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacéo a ser paga ho caso rescisao do contrato pelos
locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Em ambos os casos,
eventual deciséo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e
condic¢des do contrato de locagdo em funcao das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, podera afetar negativamente o patrimonio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, caso a Lei n° 8.245 seja alterada de maneira
favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitacéo, com relacdo a alternativas para renovacao de
contratos de locacéo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas poderao ser afetados negativamente.
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Riscos relacionados arealizacdo de obras e expansdes que afetem as licencas dos Ativos Imobiliarios:
0os Ativos Imobiliarios e estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdo que podem afetar as licencas
necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras sejam regularizadas
perante os 6rgdos competentes. A Classe pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de
adequacdao necessarias a regularizacdo de obras de expanséo e melhorias realizadas nos Ativos Imobiliarios.
Nesta hip6tese, a rentabilidade da Classe pode ser adversamente afetada.

Riscos relativos a Primeira Emissao

Risco de ndo concretizagdo da Primeira Emissdo: caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Primeira
Emissao, esta sera cancelada e os investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso 0s
investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva instituicdo participante da Primeira
Emisséo, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os
valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo,
se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes em
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo. N&o ha
qualquer obrigacdo de devolucdo dos valores investidos com corre¢do monetaria, o que poderd levar o
investidor a perda financeira e/ou de oportunidades de investimento em outros ativos.

Risco de falha de liguidacdo pelos investidores: caso na data de liquidacdo da Primeira Emissao os
Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo boletim de subscricdo, ou diretamente junto
ao Escriturador, conforme o caso, o Montante Minimo da Primeira Emisséo podera néo ser atingido, podendo,
assim, resultar em ndo concretizacdo da Primeira Emissdo. Nesta hip6tese, os investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagéo da Primeira Emisséo.

Risco acontecimentos e a percepcédo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos da América, podem prejudicar o preco de mercado dos valores
mobiliarios brasileiros, inclusive o pre¢co de mercado das Cotas: o valor de mercado de valores mobiliarios
de emissdo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em diferentes graus, pelas condigfes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos da
América, Europa e outros. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive
com relacdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigcbes econdmicas adversas em outros paises
considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados
podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Risco demais riscos: a Classe também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolucdes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secdo.
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