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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO ESTADO DE SAO
PAULO

CAPITULO |
DO FUNDO

1.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO ESTADO DE SAO PAULO, é uma
comunhao de recursos, constituido sob a forma de condominio de natureza especial, discipli-
nado pela Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”) e seu Anexo Normativo lll, e regido por
este regulamento do Fundo (“Regulamento”), seus anexos das respectivas classes (“Anexos”),
seus apéndices das respectivas subclasses (“Subclasses” e “Apéndices”, respectivamente), se
houver, e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, conforme
o disposto abaixo.

1.2. O Fundo é constituido na categoria “Fundo de Investimento Imobiliario”, cujas caracte-
risticas, tais como, mas ndo limitadamente publico-alvo, responsabilidades dos Cotistas e re-
gime da Classe, estdo definidas neste Regulamento e no Anexo da Classe Unica (“Classe unica
ou simplesmente “Classe”).

1.3. A Classe podera ser dividida em Subclasses, conforme disposto no Anexo da Classe
Unica.

1.4. O funcionamento do Fundo e da Classe tera inicio na primeira Data de Subscricao Inicial
de Subclasse da Classe Unica, ou por meio da atuagao dos prestadores de servigos essenciais
e terceiros por eles contratados, por escrito, em nome do Fundo ou da Classe, conforme o caso.

CAPITULO Il
DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS E CONTRATADOS, SUAS
OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES

Prestador de Servigos Essencial — Administrador

2.1. SINGULARE CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao
financeira autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de carteiras de
valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n°® 1.498, de 28 de agosto de 1990, com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1355 — 5°
andar, inscrita no CNPJ sob o n°® 62.285.390/0001-40, ou sua sucessora a qualquer titulo.

2.2. Mandato do Administrador: O Administrador tem amplos e gerais poderes para:

(i)  gerir o patriménio da Classe, podendo realizar todas as operagdes e praticar todos
os atos relacionados ao seu objeto, exercer os direitos inerentes a propriedade
dos bens integrantes do patrimbénio da Classe, inclusive os de agao, recurso e
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excecao, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar
livremente titulos pertencentes a Classe;

(i)  transigir;
(iii)  representar a Classe, bem como o Fundo, em juizo e fora dele;

(iv) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das
Cotas da Classe;

(v) convocar e presidir as Assembleias de Cotistas, exceto se outro presidente for
eleito mediante deliberacdo tomada pelos Cotistas presentes a Assembleia de
Cotistas;

(vi) convocar as reunides do Comité de Investimentos podendo, inclusive, secretariar
referidas reunides; e

(vii) contratar prestadores de servicos da Classe, bem como do Fundo, e praticar,
enfim, todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as
limitacbes impostas pelo Regulamento, Anexo, as decisdes tomadas pela
Assembleia de Cotistas e demais disposi¢des aplicaveis.

2.2.1. Gestao: A instituicao responsavel pela gestado dos recursos da carteira da Classe sera
a VCM GESTAO DE CAPITAL LTDA., instituicao autorizada pela CVM para o exercicio profis-
sional de administracao de carteiras de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n°
11.503, de 13 de janeiro de 2011, com sede social a Rua Jerénimo da Veiga, 384 - 7° andar,
Itaim Bibi, Sao Paulo — SP, CEP n° 04536-001, inscrita no CNPJ sob o n° 12.678.380/0001-05
(“Gestor” e em conjunto com o Administrador “Prestadores de Servigos Essenciais”).

2.2.2. Deveres do Gestor: O Gestor, observadas as limitacdes estabelecidas neste Regu-
lamento, no Anexo, e nas disposi¢des legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e gerais
poderes para praticar todos os atos necessarios a gestao profissional dos Ativos integrantes da
carteira da Classe, sem prejuizo dos direitos e obrigagdes do Administrador, em especial na
gestao dos Ativos Imobiliarios da Classe, bem como dos direitos e obrigagbes de terceiros con-
tratados para prestagao de servigos a Classe e/ou ao Fundo.

2221. Incluem-se entre as obriga¢des do Gestor, além das demais previstas na Reso-
lugdo CVM 175:

(i) Selecionar e recomendar ao Administrador os Ativos Imobilidrios que comporao o
patrimdnio liquido da Classe, nos termos do Anexo da Classe;

(i)  Acompanhar os andamentos e rentabilidade dos Ativos da Classe; e

(i) Selecionar e ser responsavel direto pela negociagao das Aplicagdes Financeiras
que comporéao o patrimoénio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento
prevista no Anexo.

2222 Caso o Gestor contrate parte relacionada a prestador de servigo essencial para

3



Regulamento do FUNDO DE
QlITecH INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO

ESTADO DE SAO PAULO - CNPJ n°
13.598.226/0001-88 — datado de 18 de junho
de 2025

o exercicio da funcao de formador de mercado, a contratacdo deve ser submetida a aprovacao
prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

2.2.2.3. Sem prejuizo de outros parametros eventualmente definidos neste Regulamento
€ no Anexo, cabe ao Operador Imobiliario auxiliar o Gestor no monitoramento da adimpléncia
da carteira de Ativos Imobiliarios constituidos de direitos creditérios e, em relagado aos direitos
creditérios vencidos e nado pagos, o Operador Imobiliario auxiliara o Gestor para que sejam
adotados os procedimentos de cobranga.

2224, Compete ao Gestor, representando o Fundo e/ou a Classe em nome proéprio ou
por procuragdo do Administrador, conforme o caso e nos limites da regulamentacao aplicavel,
negociar os Ativos, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou documento
relativo a negociacao de Ativos da Classe.

2.2.2.5. O Gestor deve encaminhar ao Administrador, nos 5 (cinco) Dias Uteis subse-
quentes a sua assinatura, uma copia de cada documento que firmar em nome do Fundo ou da
Classe.

2.2.2.6. As ordens de compra e venda de Ativos devem sempre ser expedidas com a
identificagdo precisa do Fundo e/ou, se for o caso, da Classe em nome da qual devem ser
executadas.

2.2.3. Escrituracdo: A escrituragcao das Cotas sera realizada pelo Administrador, por ser insti-
tuicdo devidamente credenciada pela CVM para a prestacao de servigos de escrituracdo de
cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de condémino do Cotista em relacao a Classe.

2.3. O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda en-
tidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios negocios,
devendo, ainda, servir com lealdade a Classe e manter reserva sobre seus negécios.

2.4. O Administrador sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei n° 8.668, o proprietario
fiduciario dos bens da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins esta-
belecidos na legislagio, na regulamentacao e neste Regulamento.

2.5. Deveres do Administrador: Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na regu-
lamentagcao em vigor ou neste Anexo, o Administrador esta obrigado a:

(i)  receber, dentre os Ativos Imobiliarios constantes da Lista Inicial, os bens e direitos
selecionados para compor o patriménio da Classe, de acordo com a Politica de
Investimentos e com os procedimentos previstos neste Anexo;

(i)  providenciar a averbagéo, nos cartorios de registro de iméveis competentes, das
restricoes determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nas
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matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio da Classe que
tais imoveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador; (c) ndo compdéem a
lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao judicial ou ex-
trajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Admi-
nistrador; (e) ndo sao passiveis de execucgao por quaisquer credores do Adminis-
trador, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de cons-
tituicdo de quaisquer énus reais, exceto para garantir obrigacées assumidas pela
Classe ou por seus Cotistas;

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de
Cotistas e de transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presencga das As-
sembleias de Cotistas; (c) as atas do Comité de Investimentos da Classe; (d) a
documentacgao relativa aos Ativos Imobiliarios e as operacdes da Classe; (e) os
registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio da Classe; e (f) o ar-
quivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos profissio-
nais ou empresas contratadas nos termos da regulamentacéao aplicavel,

(iv) Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a exe-
cucao da Politica de Investimentos da Classe, exercendo, ou diligenciando para
que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades
da Classe;

(v) Receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros rendimentos ou valores atri-
buidos a Classe;

(vi) Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas
despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser
arcadas pela Classe;

(vii) Manter, sob sua custddia, ou custodiados em instituicao prestadora de servigos de
custddia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adqui-
ridos com recursos da Classe, quando aplicavel,

(viii) No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo pela

CVM, manter a documentacéo referida no inciso “iii”, acima, até o término do pro-
cedimento;

(ix) Dar cumprimento aos deveres de informagéao previstos na regulamentagéo aplica-
vel e neste Anexo;

(x) Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pela
Classe e/ou pelo Fundo, conforme o caso;
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Observar as disposicdes constantes deste Anexo, do Regulamento bem como as
deliberacdes da Assembleia de Cotistas e do Comité de Investimentos; e

(xii) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios,

fiscalizando os servigcos prestados por terceiros contratados e o andamento das
atividades relacionadas aos Ativos Imobiliarios sob sua responsabilidade.

Contratacéo de Prestadores de Servicos: Compete ainda ao Administrador:

(i)

Selecionar, recomendar e/ou contratar, as expensas do Fundo e/ou da Classe, con-
forme o caso, mediante aprovacao ou, se for o caso, ratificacdo, do Comité de In-
vestimentos:

a) auditor independente, devidamente credenciado junto a CVM;

b) escritério de advocacia, limitada a respectiva remunerag¢ao ao valor maximo de
R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), para a realizagdo de auditoria nos Ativos
Imobiliarios, que consistira exclusivamente na analise sobre a regularidade do-
minial, acompanhada de relatério (“Analise Documental”);

¢) empresa(s) avaliadora(s), com comprovada capacidade técnica, notdria espe-
cializacao, reputacdo de mercado e auséncia de conflitos de interesses, que
ficara impedida de atuar na intermediacao da alienacao de Ativos Imobiliarios
cujo ultimo laudo de avaliagao tenha sido por ela elaborado (“Empresa Avalia-
dora”). A cada 2 (dois) anos as Empresas Avaliadoras deverao ser substituidas
por outras empresas que atendam os critérios de qualificagcao aqui estabeleci-
dos;

d) servigos extraordinarios, assim considerados os estudos para desenvolvimento
e realizagao de projetos para valorizagdo dos Ativos Imobiliarios ou de venda
de empreendimentos imobiliarios complexos, tais como benfeitorias, estudos
mercadolégicos, alteragdes de registro junto aos 6rgaos competentes e des-
membramentos, propostos fundamentadamente pelo Operador Imobiliario ou
pelo Administrador (“Servicos Extraordinarios”);

e) advogado ou escritorio de advocacia para patrocinar a defesa juridica do Ad-
ministrador, do Gestor, do Operador Imobiliario e dos membros do Comité de
Investimentos, em quaisquer procedimentos administrativos ou agées judiciais,
que questionem a validade juridica dos atos praticados em razdo estritamente
do exercicio das respectivas fungdes;

f) escritorio de advocacia para assessorar a Classe na negociacgao, estruturagao
e celebracdo de negdcios relacionados aos Ativos Imobiliarios; e

g) cobertura securitaria contra danos patrimoniais envolvendo os Ativos
6
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Imobiliarios, mediante prévia aprovacado do Comité de Investimentos, quando a
medida for considerada indispensavel em funcédo do elevado risco e do mon-

tante potencial dos prejuizos.

Contratar, as expensas da Classe, sem a necessidade de prévia autorizagdo ou
ratificacao do Comité de Investimentos, empresa especializada em administragcao
predial e condominial, incluindo a prestacdo de servigos de vigilancia/seguranca,
manutencgao, conservagao, reparos, limpeza e locagao dos Ativos Imobiliarios, as-
sim como dos bens, direitos e obrigagbes da Classe;

Cumprir as decisdes do Comité de Investimentos, sem prejuizo de sua autonomia,
nos termos do Anexo e da legislagao aplicavel;

Organizar as informacgdes sobre a situagao dos Ativos Imobiliarios e o resultado
das alienagdes, mantendo-as permanentemente disponiveis na rede mundial de
computadores para consulta publica, durante o prazo de duracao da Classe;

Enviar ao Tribunal de Contas do Estado de S&o Paulo cépia de todas as informa-
¢bes cuja divulgacao aos Cotistas seja obrigatdria, segundo a legislacao aplicavel;

Atender a qualquer requisicao do Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo para
prestacao de informagdes ou encaminhamento de documentos relativos as ativi-

dades da Classe;

Assumir a propriedade fiduciaria dos Ativos Imobiliarios para dar cumprimento ao
objeto da Classe;

Fazer a escrituracao das Cotas;

Prestar contas periodicamente aos Cotistas, na forma da legislagéo aplicavel a
Classe;

Responder por seus atos nos termos da legislagéo aplicavel; e
Atuar com melhores esforgos para prospectar potenciais compradores, locatarios,

permutantes e outros tipos de parcerias imobiliarias para consecucgéo da Politica
de Investimentos da Classe, em conjunto com o Operador Imobiliario.

2.6.1. Para o exercicio de suas atribui¢cdes, é permitido ao Administrador contratar, as expen-
sas da Classe, o servigo de distribuicdo primaria de Cotas da Classe por sociedade autorizada
para o exercicio de tal atividade nos termos da legislagdo em vigor.

2.6.1.1.

O servico referido no caput pode ser prestado pelo préprio Administrador ou por

terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.
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2.6.2. O Administrador ndo podera, em qualquer hipétese, contratar pessoas ligadas aos Co-
tistas para a prestacéo de servigos para a Classe.

2.7. O Administrador sera responsavel por danos causados ao Patriménio Liquido da Classe
decorrentes de: (i) atos do Administrador que configurem administracao temeraria da Classe; e
(i) atos de qualquer natureza do Administrador que configurem violacao de seus deveres fiduci-
arios ou de quaisquer outras obrigacdes previstas em lei, em relacao a administracdo da Classe,
na regulamentacao aplicavel e/ou neste Regulamento e/ou no Anexo, apos esgotadas as possi-
bilidades de defesa ou contestacéo.

2.7.1. Na hipotese de condenacdo do Administrador por danos causados ao Patriménio
Liquido da Classe, nos termos acima, cabera ao Administrador ressarcir a Classe dos gastos
que tenham sido eventualmente despendidos com a sua defesa, se custeadas como Encargos
de honorarios de advogados.

2.7.2. O Administrador ndo sera responsabilizado nas hipéteses de caso fortuito e forga maior,
assim entendidas, mas n&o se limitando, as contingéncias que possam causar reducéo do
Patriménio Liquido da Classe ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos
Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelo Administrador ou pela Classe, tais como, mas néo se limitando a,
atos governamentais, moratorios, greves, invasdes, ocupagoes, fatos imputaveis a terceiros e
outros similares.

2.7.3. O Administrador n&do sera responsabilizado em caso de dano ou sinistro nos Ativos
Imobiliarios, para os quais ndo tenha concorrido com dolo ou culpa, por acdo ou omissao,
incluindo, por exemplo, a hipétese de falta de contratagdo da devida cobertura securitaria ou
de servigos de vigilancia por motivo de impossibilidade fatica, financeira, contratual ou por
auséncia de aprovacao do Comité de Investimentos.

Prestador de Servigos — Operador Imobiliario
2.8. VCM GESTAO DE CAPITAL LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 12.678.380/0001-05,

com sede social a Rua Jerénimo da Veiga, 384 - 7° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP, CEP n°
04536-001, ou sua sucessora a qualquer titulo.

2.8.1. O Operador Imobiliario € responsavel por dar suporte e subsidiar a analise, selegéo,
gestdo e alienagao dos Ativos Imobiliarios da Carteira da Classe, e desempenhara as suas
atribui¢cdes, conforme disposto neste Regulamento, e em instrumento celebrado com o Admi-
nistrador para regrar sua contratacao, nos termos da legislagao aplicavel.

2.9. Compete ao Operador Imobiliario:
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Realizar estudos para definir a vocacgao e o potencial de desenvolvimento dos Ativos
Imobiliarios visando a sua maior valorizacao;

Prospectar potenciais compradores, locatarios, permutantes e outros tipos de
parcerias imobiliarias para consecug¢ao da Politica de Investimentos da Classe, em
conjunto com o Administrador;

Em conjunto com o Gestor, dar suporte a definicao pelo Administrador da estratégia
de alienacao dos Ativos Imobiliarios e de execugao das transacdes imobiliarias de
interesse da Classe;

Mediante aprovacgao prévia pelo Comité de Investimentos e as expensas da Classe,
dar suporte, em conjunto com o Gestor, na escolha pelo Administrador de
consultores imobiliarios para auxiliar no processo de alienagcdo, locacgao,
arrendamento, permutas e/ou parcerias dos Ativos Imobiliarios, sendo responsavel,
neste caso, pela coordenacéo e supervisao do respectivo trabalho;

Atuar nas operagdes de venda dos Ativos Imobiliarios;
Respeitar os termos dos laudos de avaliagdo dos Ativos Imobiliarios;

Assegurar, em conjunto com o Administrador, a adequada divulgac&o publica das
ofertas de venda dos Ativos Imobiliarios, recebendo propostas de aquisicdo sem
discriminacao injustificada quanto a pessoa do proponente;

Analisar, em conjunto com o Administrador e com o Gestor, conforme o caso, as
propostas dos negocios a serem realizados com os Ativos Imobiliarios, respeitando
aquela considerada mais vantajosa em fung¢do do melhor retorno econémico para a
Classe pelos Prestadores de Servicos Essenciais ef/ou pelo Comité de
Investimentos, os quais deverdo considerar todas as variaveis relevantes para
tomada de decisdo, tais como praticas de mercado usualmente adotadas em
transagdes comparaveis, alocacdo de riscos e responsabilidades atribuidas as
partes, condigdes comerciais, contratuais, fiscais, trabalhistas e ambientais;

Mediante aprovagéao prévia pelo Comité de Investimentos e as expensas da Classe,
sugerir ao Administrador a contratacao de empresa especializada para opinar sobre
0 justo valor da proposta de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios;

Em conjunto com os Prestadores de Servigos Essenciais, cumprir as decisées do
Comité de Investimentos, sem prejuizo de sua autonomia, nos termos deste
Regulamento, do Anexo e da regulamentacao aplicavel,

Dar suporte aos Prestadores de Servigos Essenciais, conforme suas respectivas
atribuigbes, na identificagdo, analise, negociagao, estruturagdo de todas as
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alternativas de investimentos para integrar a carteira de investimentos da Classe,
observados os limites e demais condi¢cdes previstas no Anexo;

Elaborar a documentacao de todas as alternativas de investimentos avaliadas para
integrarem a carteira de investimentos da Classe;

Avaliar e respeitar os estudos de viabilidade de investimento e desinvestimento
adotados pelo Administrador que fundamentem as decisdes a serem tomadas,
mantendo os registros apropriados com as justificativas das recomendacbes e
decisdes tomadas;

Atualizar e enviar aos Prestadores de Servicos Essenciais, ao final de cada
semestre, os estudos de viabilidade, permitindo o acompanhamento dos
investimentos realizados, objetivos alcangados, perspectivas de retorno e
identificagdo de possiveis cursos de acdo que maximizem o resultado do
investimento;

Respeitar a avaliagido econdmica dos Ativos Imobiliarios;

Coordenar, em conjunto com o Administrador, a avaliagcdo econdmica dos Ativos
Imobiliarios;

(xvii) Comunicar aos Prestadores de Servigos Essenciais qualquer situagdo de conflito de

interesses em que esteja envolvido relativamente as suas fungdes;

(xviii)Sugerir aos Prestadores de Servigos Essenciais prestadores de servigos relativos

(xix)

(xx)

aos Ativos da Classe, incluindo, mas nao se limitando a auditores, advogados e
empresas de cobranga;

Encaminhar aos Prestadores de Servicos Essenciais, mensalmente, relatorios
acerca dos Ativos Imobiliarios; e

Analisar continuamente o andamento dos projetos ligados aos Ativos Imobiliarios
em que a Classe investir, inclusive acompanhando o andamento das obras, com
envio, ao Administrador e ao Gestor, dos relatérios e demais documentos
pertinentes e do respectivo cronograma fisico-financeiro, se houver.

Prestador de Servigos— Custodiante

2.10. Os servigos de custddia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios e
demais ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, bem como os servigos de tesouraria
e resgate de cotas do Fundo serdo prestados pelo Administrador, devidamente autorizado a
prestacdo dos servicos de custddia através do Ato Declaratério da CVM n° 13.749, de 30 de
junho de 2014 (“Custodiante”).
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Responsabilidade dos Prestadores De Servigo

2.11. Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigcos do Fundo
e/ou da Classe respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagao, por seus
préprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento do Fundo ou a regulamentagao vi-
gente, sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipoteses expressamente previstas
na Resolugdo CVM 175, bem como naquelas eventualmente previstas neste Regulamento.

2.12. A afericdo de responsabilidades dos prestadores de servigcos tem como paradmetros as
obrigagdes previstas na Resolugdo CVM 175 e em regulamentacdes especificas, assim como
aquelas previstas neste Regulamento e no respectivo contrato de prestagéo de servigos.

2.13. A Classe responde por todas as obrigacdes legais e contratuais por ela assumidas, ndo
respondendo os prestadores de servigos por tais obrigagdes, salvo nas hipoteses de prejuizos
causados quando procederem com dolo ou ma-fé.

2.14. Sem prejuizo das obrigacdes dispostas na regulamentagédo e na autorregulagdo, com-
pete ao responsavel pela distribuicao de Cotas verificar com a maxima diligéncia na sua sele-
¢ao: (i) o perfil adequado do investidor; (ii) atendimento as determinagdes quanto a prevengao
e combate ao crime de lavagem de dinheiro, financiamento do terrorismo e financiamento da
proliferacédo de armas de destruicdo em massa; e (ii) adequado esclarecimento quanto a
Classe especifica que o investidor aportara, detalhando entre outros, riscos, taxas e responsa-
bilidade pelo patriménio negativo.

2.15. A relacéo contendo a identificacdo dos demais prestadores de servigos do Fundo en-
contra-se descrita no respectivo Anexo da Classe, no website dos Prestadores de Servicos
Essenciais e no website da Comissao de Valores Mobiliarios.

Destituiciao do Administrador por Descredenciamento por parte da CVM e/ou por vontade
exclusiva dos Cotistas

2.16. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracao de
carteira, por decisao da CVM, ficara o Administrador obrigado a convocar imediatamente a As-
sembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze)
dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagao da Assembleia
Geral de Cotistas.

2.16.1. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador fiduciario tempo-
rario até a eleicdo de nova administragao.
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Substituiciao dos Prestadores de Servigcos Essenciais

2.17. Na hipétese de substituicido de Prestador de Servigos Essenciais, o novo administrador
e/ou gestor, conforme o caso, devera possuir os mesmos requisitos de qualificagdo técnica
originalmente exigidos no Edital de Pregao Inicial n°® 02/2017 e respectivo Termo de Referéncia
(“Edital de Licitacdo”), ressalvada a impossibilidade de cumprimento de tais requisitos por mo-
tivada justificativa técnica e, conforme o caso, devera requerer imediatamente a substituicdo
processual do antigo Prestador de Servigos Essenciais, nos eventuais processos judiciais e
administrativos de que o Fundo e/ou a Classe seja parte, de modo a exonera-lo(a) de qualquer
responsabilidade ou, alternativamente, adotar outras medidas com efeitos equivalentes, a
exemplo da prestacao de garantias consideradas adequadas e suficientes.

2.17.1. Na hipotese de renuncia de Prestador de Servigos Essenciais, ficara o Administrador
obrigado a: (i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o respectivo
substituto e sucessor ou deliberar a liquidagao da Classe, a qual devera ser efetuada pelo Ad-
ministrador, ainda que apds sua renuncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas fungoes:
quanto ao Administrador: (a) até ser averbada nos Cartérios de Registro de Imdéveis competen-
tes, nas matriculas referentes aos Ativos Imobiliarios, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devida-
mente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos; e em relagédo ao
Gestor: (b) até sua efetiva substituicao nos termos deste Regulamento e da regulamentagao
aplicavel.

2.17.2. A renuncia de Prestador de Servigos Essenciais por sua respectiva manifestagao unila-
teral de vontade acarretara a perda do direito ao recebimento da Parcela Variavel incidente
sobre a Receita Liquida futura proporcionada por negécios juridicos ja celebrados pela Classe
em carater definitivo.

2.17.3. No caso de renuncia, o Prestador de Servicos Essenciais devera permanecer no exer-
cicio de suas funcdes por até 180 (cento e oitenta) dias da data que tiver comunicado a sua
rendncia, ou até sua efetiva substituicdo, o que ocorrer primeiro, observado o disposto no item
2.17.1. acima.

2.17.4. Caso a renuncia de Prestador de Servigos Essenciais ocorra apos eventual decisdao dos
Cotistas pela alteracdo do prazo de duragao da Classe, o respectivo Prestador de Servigos
Essenciais continuara a receber da Classe sua parcela da Parcela Variavel, incidente sobre a
Receita Liquida futura proporcionada por negdcios juridicos ja celebrados pela Classe em ca-
rater definitivo.

2.18. O Prestador de Servigos Essenciais devera colocar a disposigao da instituigdo que vier
a substitui-lo, no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da data da deliberagdo da sua
substituicado, todos os registros, relatorios, extratos, bancos de dados e demais informagdes
sobre o Fundo, a Classe, e sua respectiva prestacdo de servigos, que tenham sido obtidos,
gerados, preparados ou desenvolvidos pelo Prestador de Servigos Essenciais, ou por qualquer
terceiro envolvido diretamente na respectiva prestacio de servigos ao Fundo, de forma que a

12



Regulamento do FUNDO DE
QlITecH INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO

ESTADO DE SAO PAULO - CNPJ n°
13.598.226/0001-88 — datado de 18 de junho
de 2025

instituicdo substituta possa cumprir, sem solucéo de continuidade, com os deveres e as obriga-
¢des atribuidos ao Prestador de Servicos Essenciais substituido, nos termos deste Regula-
mento.

2.19. Caso os Cotistas, reunidos em Assembleia Geral, ndo indiquem instituicdo substituta de
Prestador e Servigos Essenciais destituido em até 180 (cento e oitenta) dias contados da co-
municag¢ao de renuncia e nenhuma instituicdo assuma efetivamente todos os deveres e obriga-
¢des do respectivo Prestador de Servigos Essenciais que houver renunciado, o Administrador
convocara uma Assembleia Geral para deliberar acerca da liquidagao do Fundo, e comunicara
o evento a CVM.

2.20. Caso nédo haja quérum suficiente para deliberar sobre a liquidagao do Fundo, o Admi-
nistrador procedera a liquidagdo do Fundo, nos termos deste Regulamento e da regulamenta-
¢ao aplicavel.

2.21. Nas hipoteses de substituicdo do Administrador e de liquidagdo do Fundo aplicam-se,
no que couber, as normas em vigor que dispdem sobre responsabilidade civil ou criminal de
administradores, diretores e gerentes de instituicdes financeiras, independentemente das que
regem a responsabilidade do préprio Administrador.

2.22. Em caso de liquidac&o extrajudicial do Administrador, cabera ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do que dispor a regulamentagao aplicavel, convocar
a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicagéo, no Diario
Oficial da Uniao, do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigao
do novo Administrador e a liquidagao ou ndao do Fundo.

2.22.1. Caso os Cotistas, reunidos em Assembleia Geral, ndo elejam um novo Administrador
no prazo de 30 (trinta) dias uteis contados da realizagdo da Assembleia Geral convocada nos
termos do caput, o Fundo sera liquidado nos termos deste Regulamento e/ou do Anexo.

2.23. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo ou de substituicdo do Administrador a ata da
Assembleia de Cotistas que eleger novo Administrador, devidamente aprovada e registrada na
CVM, constitui documento habil para averbagao, nos respectivos Cartério de Registro de Imé-
veis relacionados aos Ativos Imobiliarios, da sucessao da propriedade fiduciaria dos Ativos
Imobiliarios integrantes do Patriménio Liquido da Classe do Fundo.

2.24. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimonio da Classe
do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

Substituicdo do Operador Imobiliario

2.25. Apos transcorridos 2 (dois) anos do inicio do funcionamento do Fundo, os Prestadores
de Servigos Essenciais poderao, de comum acordo, propor ao Comité de Investimentos, a qual-
quer momento e mediante justificativa fundamentada, a substituicdo do Operador Imobiliario,
sem aumento da remuneracao total da Taxa de Administracdo e Gestao, mas com possibilidade
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de determinagao de novo critério de rateio entre os Prestadores de Servicos Essenciais e o
Operador Imobiliario.

2.25.1. Se o Comité de Investimentos n&o autorizar a substituicao, fica facultado ao Adminis-
trador e/ou ao Gestor renunciarem aos seus respectivos cargos, caso em que serdo mantidos
os valores ja recebidos a titulo de remuneracéo, mas acarretara na perda do direito ao recebi-
mento do Prestador de Servigos Essenciais renunciante de sua respectiva parte na Parcela
Variavel incidente sobre a Receita Liquida futura proporcionada por negdcios juridicos ja cele-
brados pela Classe do Fundo em carater definitivo.

2.25.2. Na hipotese de substituicdo do Operador Imobiliario, o novo prestador de servigos de-
vera possuir os mesmos requisitos de qualificagao técnica, originalmente constantes no Edital
de Licitacao, ressalvada a impossibilidade de cumprimento de tais requisitos por motivada jus-
tificativa técnica.

2.25.3. A destituicdo ou substituicdo do Operador Imobiliario somente podera ocorrer por deli-
beracao da Assembleia Geral de Cotistas e nos termos definidos neste Regulamento.

2.26. O Operador Imobiliario pode renunciar as suas respectivas fungdes informando sua de-
cisdo, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, por intermédio de carta enviada aos
Prestadores de Servigos Essenciais, cabendo ao Administrador convocar, imediatamente, As-
sembleia Geral de Cotistas para deliberar sobre sua substituicdo ou liquidagdo do Fundo, no
prazo maximo de até 10 (dez) dias contados da data da comunicag¢ao da renuncia do Operador
Imobiliario.

2.27. No caso de renuncia, o Operador Imobiliario devera permanecer no pleno exercicio de
suas funcbes até sua efetiva substituicao.

2.27.1. A renuncia do Operador Imobiliario por manifestacao unilateral de vontade acarretara a
perda do direito ao recebimento da Parcela Variavel incidente sobre a Receita Liquida futura
proporcionada por negécios juridicos ja celebrados pela Classe em carater definitivo.

2.28. Ao final do prazo de 2 (dois) anos contados da celebragdo dos Compromissos de Inte-
gralizagao correspondentes a pelo menos 50% (cinquenta por cento) do valor dos Ativos Imo-
bilidrios constantes da Lista Inicial, o Operador Imobiliario podera ser substituido por delibera-
¢ao da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Receita Bruta acumulada nao corresponda a pelo
menos 20% (vinte por cento) do somatdrio dos valores atribuidos aos Ativos Imobiliarios, por
ocasiao de sua integralizagdo ao patriménio da Classe.

2.29. Caso arenuncia do Operador Imobiliario ocorra apds eventual deciséo dos Cotistas pela
alteragdo do prazo de duragédo do Fundo e/ou da Classe, o Operador Imobiliario continuara a
receber do Fundo a Parcela Variavel, incidente sobre a Receita Liquida futura proporcionada
por negécios juridicos ja celebrados pela Classe em carater definitivo.
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CAPITULO Il
DA FORMA DE CONSTITUICAO DO FUNDO, SUA CLASSE E SUBCLASSES

3.1. O Fundo é constituido na categoria “Fundo de Investimento Imobiliario” (“Ell”), sob a
forma de condominio de natureza especial fechado, em classe uUnica, cujas caracteristicas, tais
como, mas nao limitadamente publico-alvo, responsabilidades dos Cotistas e regime da Classe,
estdo definidas neste Regulamento e no Anexo.

3.2. A Classe sera dividida em Subclasses, conforme disposto no Anexo da Classe Unica e
nos respectivos Apéndices, se for o caso.

3.3. As Cotas serao escriturais e mantidas em contas de depdsito em nome dos respectivos
Cotistas. A qualidade de Cotista caracteriza-se pela abertura da conta de depdsito em seu
nome.

3.4. Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e
expressoes indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribu-
idos a eles conforme as definigdes indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no
decorrer do documento; (ii) referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Ar-
tigos, 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 come¢o e incluindo-se o do vencimento; (iv) caso qualquer data em que
venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia
Util, conforme definigdo nele prevista, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte; e (v) as mengdes a classes de investimentos também abarcarao os
fundos de investimento, bem como as mengdes a classes abarcam o regulamento.

CAPITULO IV
DO PRAZO DE DURACAO

4.1. O funcionamento do Fundo tera inicio na primeira Data de Subscri¢ao Inicial. O Fundo
tera prazo de duracgao indeterminado, podendo ser liquidado por deliberagdo da Assembleia de
Cotistas em conformidade com o disposto neste Regulamento.

4.2. O prazo de duracao da Classe deve ser compativel com o prazo de duragéao do Fundo.

CAPITULO V
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

5.1. Este Capitulo V foi elaborado com base na legislacao e regulamentacdo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplica-
vel em regra aos cotistas e ao Fundo, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tribu-
tagéo especificas, na forma da legislagéo e regulamentagéo em vigor.
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5.2. Ha excecodes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adi-
cionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores
juridicos com relacao a tributacao aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

Tributagao aplicavel as operagdes da carteira:

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

Para os investimentos realizados pelo Fundo em
letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de
fundos de investimento imobiliario (“FII”), ha regra de
isencao do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada.

l. Imposto de Renda na

Fonte (“IRF”): O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser

proporcionalmente compensado com o imposto a ser
retido pelo Fundo no momento da distribuicao de
rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributagao.
Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro
de 1999, conforme alterada, o percentual maximo do
total das cotas emitidas pelo Fundo que o
incorporador, construtor ou socio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo
podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).
Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:
| - IRF:
Cotistas Residentes no Brasil:
Sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de
balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagéo, havera
retengcédo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). Nao obstante o
disposto no paragrafo acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o
cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragéo de ajuste anual, sobre as
distribuigdes realizadas pelo Fundo, exclusivamente na hipétese de o Fundo,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo 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
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emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacao pelo
IRF previstas para os residentes ou domiciliados no pais. Nao obstante, tratamento
tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) nao sejam residentes em jurisdicdo considerada paraiso fiscal
pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relacdo constante no artigo 1° da
Instrucdo Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF”), e (ii) cujo
investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugao
do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam
sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os
rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no
exterior também serao isentos de tributacao pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem
residentes em JTF, observadas as mesmas condicdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas
serdao tributados pelo IRF no momento da
amortizacao de rendimentos das cotas, da alienagao
de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em
decorréncia do término do prazo de duragdo ou da
liquidagao antecipada do Fundo.

Cobranca do IRF:

Il - IOF:

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

IOF/TVM:

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

5.3.  Critérios de Isencdo para o Fundo e para a Classe Unica: Para que o Fundo e a Classe
Unica sejam isentos de tributagdo sobre as suas receitas operacionais, conforme determina o
art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador, construtor ou sécio de empre-
endimentos imobiliarios investidos pela Classe Unica ndo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, o percentual acima de
25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pela Classe Unica.

5.3.1. Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe Unica estara sujeita a todos os impostos e
contribuicdes aplicaveis as pessoas juridicas.

5.4. Critérios de Isencio para Cotistas Pessoa Fisica: Em conformidade com o disposto na
Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, o cotista pessoa-fisica ficara isento do imposto de
renda na fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de a Classe Unica,
cumulativamente, (i) possuir numero igual ou superior a 100 (cem) cotistas, devendo tal condi-
¢ao ser atendida no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data da primeira inte-
gralizagao de cotas; e (ii) ter suas cotas admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. Ainda, a iseng&o ndo sera concedida 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 pelo Fundo, ou ainda cujas
cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os critérios para a concessao da isencido do imposto de
renda, acima descritos, poderao sofrer modificacdes conforme eventual alteragao na legislagcéao
e na regulamentacao em vigor.

5.4.1. Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa-fisica que, individualmente,
possuir participagao em cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento)
da totalidade de cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista-pessoa fisica que for detentor de
cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, nao tera direito a isengao prevista acima.

5.5. Auséncia de Garantia de Isencdo: Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por
parte dos Prestadores de Servigos Essenciais, no sentido de se manter o Fundo com as carac-
teristicas previstas na regulamentacao aplicavel para isengao do cotista pessoa-fisica prevista
no inciso (i) da clausula 6.4 acima; ja quanto ao inciso (ii) da clausula 6.4 acima, a Administra-
dora mantera as cotas registradas para negociagao secundaria na forma prevista neste Regu-
lamento. Adicionalmente, a Administradora devera distribuir semestralmente pelo menos 95%
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(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o Fundo
na isencao de tributagao constante da Lei n® 9.779. Além das medidas aqui descritas, a Admi-
nistradora nao podera tomar qualquer medida adicional para evitar alteragbes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus cotistas.

CAPITULO VI
ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

6.1. Sem prejuizo das matérias cuja competéncia foi atribuida a Assembleia pela
regulamentacao aplicavel, € da competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas
deliberar sobre:

(i) as demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;

(i) a alteragéo deste Regulamento, ressalvado o disposto no art. 52 da Parte Geral da
Resolugdo CVM 175;

(iii) a destituicdo e/ou substituicdo de Prestador de Servigos Essenciais, e escolha do
seu respectivo substituto;

iv) a destituicdo e/ou substituicdo do Operador Imobilidrio e eleigdo do seu substituto;

v) fusdo, incorporagao, cisdo (total ou parcial), transformagao do Fundo;

vi) A dissolucao e liquidagdo do Fundo néo previstas no Regulamento;

vii) Adissolugao e liquidagdo do Fundo exclusivamente com relagéo aos procedimentos
previstos no Regulamento;

(viii) a alteragéo do prazo de duragéo do Fundo.

6.2. Consulta Formal: Sera admitida que as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas
sejam adotadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos
Cotistas.

6.2.1. Na hipotese de consulta formal, deve ser concedido aos Cotistas o prazo minimo de 10
(dez) dias para manifestagéo, contado da consulta que for realizada por meio eletrénico, ou de
15 (quinze) dias, contado da consulta por for realizada meio fisico.

6.3. Somente poderédo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas que estejam
adimplentes e inscritos no registro de cotistas na data da convocacéo da Assembleia Geral de
Cotistas, seus representantes legais, devidamente constituidos nos termos de seus respectivos
documentos societarios, ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

6.4. Direitos Politicos das Subclasses: Nos termos da regulamentagao aplicavel, o Fundo e
a Classe estabelecem diferentes limites de exercicio do direito de voto entre os Cotistas, de
forma que:

(i) os Cotistas detentores das Cotas de Subclasse Super Séniores e Séniores terao
direito a voto nas Assembleias Gerais de Cotistas que tratarem apenas dos incisos
I, V e VIl do Artigo 6.1. acima; e
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(i) os Cotistas detentores das Cotas de Subclasse Subordinada terdo direito a voto nas
Assembleias Gerais de Cotistas que tratem de qualquer tema.

6.4.1. Respeitada a diferenciacéo do direito de voto mencionado acima, nas deliberagcbes das
Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota sera atribuido o direito a 1 (um) voto.

6.5. Quorum: As Deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas ou Consulta Formal serao
tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes com direito a voto, observado o disposto
no Artigo 6.4 quanto aos Direitos Politicos das Subclasses, nao se computando os votos em
branco, sendo que:

(i)  As matérias previstas nos incisos Il, Ill, V, VI e VIl do Artigo 6.1. acima, dependerao
de aprovacgao por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem:

(@) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

(b)  metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
cotistas.

6.6. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacido escrita ou eletrbnica,
enviada diretamente ao Administrador.

6.7. O presidente e secretario da Assembleia Geral de Cotistas deverao ser indicados pelo
Cotista detentor das Cotas de Subclasse Subordinada.

CAPITULO VII
DOS ENCARGOS DO FUNDO

7.1. As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem
incorridos pelo Fundo e/ou diretamente pela Classe:

(i) Taxas, impostos ou contribuigcdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas,
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢cdes do Fundo,
Classe e/ou Subclasse;

(i) Despesas com o registro de documentos, impressao, expedi¢gdo e publicagao de
relatorios e informagdes periddicas previstas na legislagdo em vigor;

(i) Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive
comunicacdes aos Cotistas;

(iv) Honorarios e despesas do Auditor Independente;

(v) Emolumentos e comissbes pagas por operagdes da carteira de Ativos;

(vi) Despesas com a manutengéo de Ativos cuja propriedade decorra de execugao de
garantia ou de acordo com devedor;
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(vii) Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em
razao de defesa dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele,
inclusive o valor da condenacao imputada, se for o caso;

(viii) Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira,
assim como parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro e
nao decorrente diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exer-
cicio de suas respectivas fungoes;

(ix) Gastos relativos a convocacao, instalagao, realizacao e formalizagcdo de Assem-
bleias de Cotistas, e a remuneragcdo dos membros dos comités ou conselhos da
Classe destinados a fiscalizar ou supervisionar os Prestadores de Servigos Essen-
ciais, incluindo os gastos relativos a convocacéo, instalagao, realizacado e formali-
zacao de reunides dos referidos comités ou conselhos;

(x) Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operagdes da carteira de Ati-
VOS;

(xi) Despesas com liquidacéo, registro e custédia de operagdes com Ativos da carteira;

(xii) Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da car-
teira;

(xiii) Despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporagao, cisdo, transformagao ou
liquidacdo do Fundo e/ou da Classe;

(xiv) Honorarios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado e consul-
toria especializada;

(xv) Gastos da distribuicéo primaria de Cotas e despesas inerentes a admissao das Co-
tas a negociagao em mercado organizado;

(xvi) Taxa de Administracéo e Taxa de Gestao, incluindo parcelas destinadas ao paga-
mento de prestadores de servigos contratados;

(xvii) Taxa de Performance, se houver;

(xviii) Montantes devidos a classes investidoras na hipétese de acordo de remuneragao
com base na (e limitados a) Taxa de Administragdo, Taxa de Gestéo, Taxa de Per-
formance e/ou Taxa de Distribuigéo, observado o disposto na regulamentagao vi-
gente;

(xix) Taxa Maxima de Distribuicdo e Taxa Maxima de Custodia;

(xx) Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe;

(xxi) Contratacao de agéncia de classificacéo de risco de crédito;

(xxii) Comissbes e emolumentos pagos sobre as operagoes, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagédo ou arrendamento dos iméveis que componham o patri-
ménio das Classes;

(xxiii) Despesas com avaliagdes obrigatérias dos Ativos do patrimonio liquido da Classe;

(xxiv) Despesas relacionadas a manutencéo, conservacao e reparos de iméveis integran-
tes do patriménio da Classe;

(xxv) Honorarios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas;

(xxvi) Taxas de estruturagdo e manutengao de seguros e previdéncia;

(xxvii)  Divulgacao da Alienacao dos Ativos Imobilidrios por meio do Diario Oficial do
Estado de Sao Paulo ou de jornal de grande circulacéo, observado artigo 5.12. do
Anexo Descritivo
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7.2. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correm por conta dos
Prestadores de Servicos Essenciais e do Operador Imobiliario, na proporcdo de suas
respectivas participagbes na Taxa de Administracdo e Gestdo, salvo se houver aprovacao
prévia pela Assembleia de Cotistas.

7.3. Os encargos elencados no presente Anexo obedecem a regulamentacgao vigente, de
forma que, se qualquer um dos encargos aqui previstos ndo puder ser enquadrado como
despesa da Classe, os Cotistas deverao tomar as deliberagbes necessarias para recompor a
remuneracao dos Prestadores de Servicos Essenciais e do Operador Imobiliario, observadas
as limitagdes de natureza orcamentaria e financeira porventura aplicaveis ao Fundo e/ou a
Classe.

7.4. As despesas de alienagao dos Ativos Imobiliarios da Classe, incluindo a corretagem de
no maximo 5% (cinco por cento) do valor de alienag&o, correrao por conta dos respectivos
compradores e nao serao imputadas a Classe.

CAPITULO VIII
DAS COMUNICACOES

8.1. O Cotista devera indicar um representante responsavel pelo recebimento das comuni-
cagdes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste Regulamento, fornecendo os
competentes dados cadastrais, incluindo telefone, endereco completo, inclusive endereco ele-
trénico (e-mail), sendo esta uma forma de comunicagao valida entre o Administrador e os Co-
tistas.

8.1.1. Cabera exclusivamente ao Cotista informar ao Administrador a alteracao de seus dados
cadastrais.

8.2. O envio de correspondéncias por meio fisico aos Cotistas que fizerem tal solicitacéo a
Administradora estarao sujeitos a cobranga para pagamento de custos relacionados ao envio.

8.3. Caso nao seja comunicada a Administradora a atualizagdo do endereco fisico ou ele-
trénico do Cotista, a Administradora fica exonerada do dever de envio das informagdes e co-
municagdes previstas neste Regulamento e na Resolugdo CVM 175 a partir da primeira corres-
pondéncia que houver sido devolvida por incorrecao do seu enderego declarado.

CAPITULO IX
DO EXERCICIO SOCIAL DO FUNDO
9.1. O exercicio social do Fundo se encerra no ultimo dia do més de dezembro de cada ano.

CAPITULO X
DAS DISPOSICOES GERAIS E DO FORO

10.1. Todas as informagdes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste
Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos titulares de cotas
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da Classe (“Cotistas”), poderao ser obtidos e/ou consultados na sede do Administrador ou em
sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:
https://qitech.com.br/dtvm/.

10.2. Adicionalmente a disponibilizagdo em sua propria pagina na rede mundial de
computadores, o Administrador solicitara a disponibilizagcdo das informagdes a respeito da
situacao e o resultado das alienagdes dos Ativos Imobiliarios da Classe, conforme definido no
Anexo da Classe, no site www.imoveis.sp.gov.br/home/fundoimobiliario, enquanto este
endereco estiver disponivel para acesso.

10.3. Na maxima extensao permitida pela legislagdo e regulamentacio aplicaveis, e para os
respectivos fins, inclusive, sem limitacdo, aqueles de que trata o Cddigo Civil, fica
expressamente consignada neste Regulamento a limitagcdo da responsabilidade entre os
Prestadores de Servigos Essenciais, perante o Fundo e as Classes, entre si, ao cumprimento
dos deveres e responsabilidades particulares de cada um, em quaisquer dos casos sem
qualquer solidariedade entre si e nos termos da legislacéo e regulamentacéo aplicaveis.

10.4. Sao partes integrantes e indissociaveis ao presente Regulamento os Anexos e
respectivos Apéndices, se houver.

10.5. Em caso de conflito entre o Regulamento e os Anexos ou Apéndices, conforme
aplicavel, prevalecera o Regulamento.

10.6. Em caso de conflito entre qualquer Apéndice e os Anexos, prevalecerdo os Anexos.
10.7. Ciéncia e Concordancia com o Regulamento: A assinatura, pelo subscritor, do Termo

de Adesdo implica na presuncdo de sua expressa ciéncia e concordancia com todas as
clausulas do presente Regulamento, a cujo cumprimento estara obrigado.

10.8. Ressalvada as hipoteses de dolo ou ma-fé, devidamente comprovadas, fica acordado
que a transferéncia de administracdo do Fundo ou de quaisquer Classes, somente ocorrera
apo6s o pagamento de todos os custos do Fundo ou das Classes, inclusive aqueles advindos de
bloqueios judiciais de valores na conta da Administradora quando esta, indevidamente fora
inserida no polo de agéo contra o Fundo e/ou da Classe.

10.9. Comunicagéo. As informagdes ou os documentos para os quais esse Regulamento exija

LT ” o« LI} ” o« ]

“‘encaminhamento”, “comunicagao”, “acesso”, “envio”, “divulgacédo” ou “disponibilizacdo” pelo
Administrador serdo disponibilizados aos Cotistas e demais destinatarios especificados neste
Regulamento por meio eletrénico, nos termos da Resolugdo CVM 175.

10.10. Ouvidoria. O servigco de ouvidoria do Administrador, conforme previsto no inciso V, do
Artigo 104, da parte geral da Resolucdo CVM 175, esta disponivel de segunda-feira a sexta-
feira, das 10:00 as 17:00, por meio do numero 0800 0244 346, além da possibilidade de
comunicacao via e-mail: ouvidoria@gqitech.com.br.
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10.11. Fica eleito o foro central da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer questdes

oriundas do presente Regulamento.
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ANEXO DESCRITIVO DA CLASSE UNICA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO
ESTADO DE SAO PAULO.

CAPITULOI
CARACTERISTICAS DA CLASSE

Regime e classificagdo da Classe

1.1. A Classe é constituida sob o regime fechado, de modo que as Cotas somente serao res-
gatadas com a amortizagdo integral de seu valor, ou em virtude de liquidagdo da Classe, em con-
formidade com o disposto no Regulamento, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o
Cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

1.2. Nos termos da classificagdo aplicavel, o Fundo se enquadra na categoria Fundo de
Investimento Imobiliario, nos termos do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM 175.

1.3. Essa Classe possui responsabilidade ilimitada, de modo que as eventuais perdas
patrimoniais da Classe nao estao limitadas ao valor do capital subscrito pelos Cotistas, de forma
que os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais na Classe, sem prejuizo do
disposto no Capitulo XllI abaixo.

1.4. O Fundo é composto por uma Unica Classe de cotas (“Classe Unica” ou “Classe”).

Do Publico-Alvo

1.5. A Classe é exclusivamente destinada a Investidores Qualificados, conforme definido pela
regulamentacdo aplicavel, que sejam entidades da administragdo publica direta ou indireta, de
qualquer esfera de Governo.

Do Prazo de Duragao da Classe

1.6. Prazo de Duracéio: Indeterminado.

CAPITULO I
DAS COTAS, DAS SUBCLASSES, EMISSAO, SUBSCRICAQ, INTEGRALIZACAO, DISTRIBUI-
CAO DE RESULTADOS, AMORTIZACAO, RESGATE E TRANSFERENCIA DAS COTAS
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Cotas

21. As Cotas da Classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma no-
minativa e escritural.

2.2. Nao ha limite maximo por investidor para aplicacdo em Cotas da Classe, independente-
mente da Subclasse, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os Cotistas de uma
mesma Subclasse.

2.3. As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos a partir da data de sua
integralizacao calculados “pro rata temporis”, observadas as disposi¢des a respeito do direito de
cada uma das classes de Cotas, tal como previsto neste Anexo.

2.4. Patrimdnio da Classe Unica: O patriménio do Fundo sera representado pelas Cotas da
Classe Unica, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissao, distribuico,
subscri¢ao, integralizagdo, remuneracao e amortizagdo descritos neste Anexo e nos Apéndices
das Subclasses ou prospecto referente a cada emissao de cotas da Subclasse.

2.4.1. O patriménio inicial da Classe é formado pelas cotas representativas da Primeira Emissao
da Classe Unica nos termos dos respectivos Apéndices.

Subclasses

2.5. A Classe Unica se divide em 3 (trés) Subclasses de Cotas, em conjunto denominadas (“Co-
tas”) , a saber”:

(i) Subclasse Super Sénior: referente as Cotas Super Seniores;

(i)  Subclasse Sénior: referente as Cotas Seniores; e

(iii) Subclasse Subordinada: referente as Cotas Subordinadas Junior.

2.6. Cotas Super Seniores: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relagdo as demais
classes de Cotas, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizagdo das Cotas, até
que seja atingida a remuneragao equivalente a 125% (cento e vinte e cinco por cento) da taxa de
depdsitos interbancarios (“Taxa DI”) (“‘Remuneracao Referéncia 1”);
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2.7. Cotas Seniores: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relagcdo as Cotas Subor-
dinadas, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizagdo das Cotas até que seja
atingida a remuneracgao equivalente a 104% (cento e quatro por cento) da Taxa DI (“Remuneracéo
Referéncia 2”).

2.8. Cotas Subordinadas: que conferirdo aos seus titulares o direito ao recebimento da integra-
lidade dos valores distribuidos a titulo de amortizagéo, apés a integral liquidacdo das Cotas Super
Seniores e das Cotas Seniores.

2.9. A Remuneracao Referéncia 1 e a Remuneracédo Referéncia 2 nao representam ou repre-
sentarao, a qualquer tempo, qualquer promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade das Cotas.

2.10. As Cotas Super Seniores serdo amortizadas prioritariamente, até que seja atingida a Re-
muneracgao Referéncia 1. A partir da amortizacao total das Cotas Super Seniores, passarao a ser
amortizadas as Cotas Seniores, até que seja atingida a Remuneragao Referéncia 2. A partir da
amortizacao total das Cotas Seniores, passardo a ser amortizadas as Cotas Subordinadas, até
sua integral liquidacao.

2.11. Caso, ao tempo de determinada distribuicao de valores pela Classe a titulo de Amortizacao,
nao exista alguma das classes de Cotas aqui previstas, a prioridade quanto ao recebimento devera
ser observada em relagao a classe com o grau mais préximo.

2.12. Caso a qualquer tempo apenas o Estado de Séo Paulo figure como cotista da Classe,
podera deliberar a conversao total ou parcial das Cotas Subordinadas em cotas de outra sub-
classe.

213. Para fins de calculo da Remuneragcdo Referéncia 1 ou Remuneracdo Referéncia
2, cada Cota Super Sénior ou cada Cota Sénior tera seu valor de integralizagdo e amortizagao
calculado todo dia util pelo Administrador, de acordo com a seguinte formula:

VCSPpSSt=vespSSt-1 x [(1+Taxa DIt-1)x(1+Spread)]
A1/252
Onde:

VCSpSSt: Valor da Cota Super Sénior e da Cota Sénior para efeito de calculo de seu valor
de integralizagdo, amortizagédo, ou nas hipoteses definidas neste Anexo, calculado para a
data “1".
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VCSpSSt—1: Valor da Cota Super Sénior e da Cota Sénior para efeito de calculo de seu valor
de integralizacdo, amortizagao ou nas hipéteses definidas neste Anexo, calculado no dia util
imediatamente anterior a data “t”. No caso de o calculo ser efetuado no dia util seguinte a 12
(primeira) data de emisséo, o valor da cota inicial é igual a R$ 1.000,00 (mil reais).

Taxa DIt-1: Taxa Dl-over, média, extra grupo, divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Bal-
cao (Segmento CETIP), valida por 1 (um) dia util (overnight), em base anual, referente ao
dia util imediatamente anterior a data “”.

Spread: Spread na forma percentual na Taxa DI, equivalente a 25% (vinte e cinco por cento),
conforme definido para a remuneragao da Cota Super Sénior e, relativamente a Cota Sénior,
na forma percentual da Taxa DI, equivalente a 104% (cento e quatro por cento).

2.14. Os valores distribuidos a titulo de amortizacdo das Cotas Subordinadas, observado o dis-
posto no inciso Il do caput deste Artigo, serédo calculados diariamente, devendo corresponder ao
Patriménio Liquido da Classe, deduzido o valor do somatério das Cotas Super Seniores e das
Cotas Seniores em circulagao, caso estas venham a ser emitidas, dividido pelo numero de Cotas
Subordinadas emitidas e em circulagéo, conforme férmula abaixo:

VCSb = PLt-SCSpSSt
t= (NCSbt)

Onde:

Vcsbr Valor da Cota Subordinada para efeito de calculo de seu valor de integralizacéo,
amortizacdo, ou nas hipoteses definidas neste Regulamento, calculado para a data ‘t”.

PLr Patrimbnio Liquido do Fundo na data “t”, calculado pela soma do valor de todos os
titulos, ativos e do valor em caixa, menos as obriga¢bes do Fundo, inclusive aquelas rela-

tivas a sua administracgo.

SCSpSsSst Somatorio do valor das Cotas Super Seniores e das Cotas Seniores, multiplicado
pela quantidade emitida, calculado para a data “t”.

NCSht Quantidade de Cotas Subordinadas subscritas e integralizadas.
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Emissao e Subscri¢ao de Cotas

2.15. No ato de subscricao das Cotas, o subscritor assinara o Boletim de Subscri¢ao, e, se for o
caso, o Compromisso de Investimento.

2.16. Para fins de subscri¢ao ou aquisicao de Cotas da Classe, devera o investidor observar que
se a Classe aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, cons-
trutor ou sécio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas da Classe, a Classe passara a sujeitar-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas.

2.16.1. Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo possuem meios de evitar os impactos tributa-
rios mencionados neste Artigo e/ou decorrentes de alteracao na legislagao tributaria aplicavel a
Classe a seus cotistas e/ou aos investimentos na Classe, nem sera responsavel por tais impactos.

2.17. Primeira Emissdo: O Administrador, entdo uUnico prestador de servicos essenciais do
Fundo, com vistas a constituicdo da Classe, aprovou a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe,
no montante de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), correspondentes a 1.000.000,00 (um
milhdo) de Cotas, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) cada, divididas entre:

(i)  10.000 (dez mil) Cotas Super Seniores, no montante de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais); e

(i)  990.000 (novecentas e noventa mil) Cotas Subordinadas, no montante de R$
990.000.000,00 (novecentos e noventa milhdes de reais)

2.17.1. Distribuicdo da Primeira Emissdo: As Cotas da Primeira Emiss&o foram distribuidas com
esforgos restritos de colocagao, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009
(“Instrucédo CVM 476”).

2.17.2. Caso as cotas da Primeira Emiss&o a serem distribuidas com esforgos restritos ndo sejam
integralmente colocadas dentro de 6 (seis) meses contatos do inicio da Oferta, ao distribuidor das
Cotas cabera comunicar a CVM os dados da Oferta, complementando-os semestralmente até o
seu encerramento.

2.17.3. Distribuigao Parcial da Primeira Emissdo: Sera admitida a colocagéo parcial das Cotas ob-
jeto da Primeira Emissao, caso sejam subscritas e integralizadas a quantidade minima de 10.000
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(dez mil) Cotas, correspondentes a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), hipétese na qual a
Primeira Emissao podera ser encerrada.

2.17.3.1. Na hipétese de encerramento da Primeira Emissao sem a colocagéo integral das
Cotas, mas ap6s a Distribuicdo Parcial, o Administrador realizara o cancelamento das Cotas nao
colocadas, nos termos da regulamentagdao em vigor, devendo ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente e condicionado a sua adesao a colocagao
integral da Primeira Emissao, ou para as hipoteses de alocagao proporcional, os recursos finan-
ceiros recebidos, na propor¢do das Cotas integralizadas, sem acréscimo de juros ou corregao
monetaria e sem reembolso de custos incorridos, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liqui-
dos auferidos nas Aplicacbes Financeiras realizadas no periodo.

2.17.3.2. Caso néo seja atingida a Distribuicao Parcial, o Administrador devera proceder a
liquidagcao da Classe, na forma prevista na legislagéo vigente, devendo ratear entre os subscritores
que tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, os recursos financeiros recebidos, na
proporgao das Cotas integralizadas, sem acréscimo de juros ou corre¢ao monetaria e sem reem-
bolso de custos incorridos, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos nas Apli-
cacbes Financeiras realizadas no periodo.

2.17.3.3. Nao serao restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre as Aplicagdes Financeiras, os quais serdo arcados pelos Cotistas, na
proporgao dos valores subscritos e integralizados.

2.18. Emissdes Subsequentes: Apds a Primeira Emissao, os Prestadores de Servigos Essenci-
ais, de comum acordo e mediante prévia manifestacido do Comité de Investimentos, poderao sub-
meter a apreciagdo da Assembleia Especial de Cotistas a deliberacdo pela emissdo de novas
Cotas da Classe.

2.18.1. A emissao de novas Cotas devera ser objeto de deliberagdo pela Assembleia Especial,
que deliberara sobre as classes de Cotas que serdo emitidas, a definicdo da Remuneracao Refe-
réncia pertinente, se for o caso, eventual taxa de ingresso, assim como a forma de integralizagao.

2.18.2. Se aprovado previamente pelos Prestadores de Servigos Essenciais e pelo Operador Imo-
biliario, os Cotistas poderao aceitar o ingresso, como Cotista, de 6rgaos e entidades da adminis-
tracao direta e indireta, da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, desde que os imdveis a
serem adquiridos e/ou integralizados no patrimoénio da Classe possuam todas as autorizagdes ne-
cessarias para sua alienagao, respeitadas as demais disposi¢cdes deste Anexo e da legislagao
aplicavel.
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2.18.3. O valor de cada nova Cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimdnio Liquido contabil
atualizado da Classe e o numero de Cotas ja emitidas e em circulagao; e (ii) as perspectivas de
rentabilidade da Classe; ou ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas e em circulacéo.

2.18.4. Os Prestadores de Servicos Essenciais poderao propor aos Cotistas em Assembleia Es-
pecial de Cotistas, o ajuste de suas respectivas parcelas de remuneragao, especialmente em no-
vas emissdes de Cotas da Classe cuja destinagado de recursos seja direcionada a aquisi¢cao e/ou
integralizacdo com ativos ndo constantes da Lista Inicial, observada a legislacao vigente e aplica-
vel.

2.18.5. Direito de Preferéncia: Aos Cotistas cujas Cotas estejam devidamente subscritas e integra-
lizadas no dia util subsequente a data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribuicdo escolhida e a regulamentacao aplicavel, fica assegurado, nas futuras emissbes de
Cotas, o Direito de Preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢cdo do numero e classe
de Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez)
dias uteis, contados do 4° (quarto) dia util subsequente a data de inicio da respectiva oferta, con-
forme a modalidade de distribuigdo escolhida e a regulamentagao aplicavel.

2.18.6. Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras e/ou os recursos dis-
poniveis na Reserva De Contingéncia conforme definido neste Anexo nao sejam suficientes para
fazer frente aos pagamentos das despesas e encargos da Classe e/ou do Fundo conforme previsto
neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, excluida a Parcela Variavel, o Administrador
podera promover a emissao de novas cotas, na forma prevista neste Anexo.

Integralizagao
2.19. A forma de integralizacdo das Cotas devera ser descrita no respectivo Boletim de Subscri-
cao, admitida, conforme o que vier a ser definido na respectiva Assembleia Especial de Cotistas

que deliberar a respectiva emisséo e observada a legislagcéo vigente:

(1) Cotas Super Seniores: integralizagdo em moeda corrente nacional, para as Cotas Su-
per Seniores, e/ou

(i) Cotas Seniores e Subordinadas: integralizagdo em moeda corrente nacional, bens imo6-
veis e direitos reais a eles relativos,
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2.19.1.E admitida a divisdo das Subclasses em séries, permitindo diferentes prazos de integrali-
zacao.

2.19.2. Fica permitido aos Prestadores de Servigos Essenciais cancelarem os boletins de subscri-
¢ao e/ou as Cotas que nao sejam efetivamente integralizadas, apés a devida chamada feita nos
termos do Compromisso de Investimento.

2.20. Compromissos: Os Prestadores de Servigos Essenciais poderao firmar com os Cotistas,
em nome da Classe:

(i) Compromisso Preliminar: compromisso irrevogavel e irretratavel de integralizacéo de
Cotas, por meio do qual os Cotistas se comprometerao a integralizar os Ativos Imobi-
liarios na Classe, observadas as disposi¢des a serem indicadas no referido documento
pertinentes a diligéncia imobiliaria e sua avaliacao dos imdveis que serao realizadas
de forma prévia a conferéncia dos bens a titulo de integralizacao.

(i) Compromisso de Investimento: Sem prejuizo da formalizagdo do Compromisso Preli-
minar, poderao ser celebrados Compromissos de Investimento juntamente com a as-
sinatura do Boletim de Subscricdo, por meio do qual os Cotistas se obrigardo a inte-
gralizar as cotas subscritas conforme chamadas realizadas pelo Administrador para
proceder a efetiva integralizagao das Cotas, de acordo com prazos, processos deciso-
rios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo compromisso de investi-
mento (quando em conjunto com o Compromisso Preliminar, os “Compromissos”).

2.20.1. O Administrador podera convocar Assembleia de Cotistas para deliberar a emissao de no-
vas cotas visando ao aporte de recursos para cobrir eventual necessidade de caixa e pagamento
de despesas da Classe, mesmo apds cumpridos todas os deveres e obrigagdes previstos nos
Compromissos, respondendo o Cotista inadimplente, pelos prejuizos causados a Classe, aos de-
mais Cotistas, aos Prestadores de Servigos Essenciais, Operador Imobiliario e demais prestadores
de servicos da Classe.

2.21. Os Prestadores de Servigos Essenciais e o Operador Imobiliario n&do se responsa-
bilizam pelas despesas e encargos incorridos pela Classe, ndo estando de qualquer forma obriga-
dos pelo adiantamento de recursos ou pagamento deles.

2.22. Avaliacdo para Integralizacdo em Ativos Imobiliarios: Os laudos de avaliagdo dos Ativos
Imobiliarios utilizados para a integralizacao das Cotas serao elaborados pela Empresa Avaliadora,
com no maximo 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia a sua transferéncia a Classe.
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2.22.1. Competira a Assembleia Especial da Classe, apés prévia aprovagcéo do Comité de Investi-
mentos, aprovar o valor atribuido ao Ativos Imobiliarios conferidos ao patriménio da Classe, a titulo
de integralizagdo de bens, na forma prevista pela regulamentacao aplicavel.

2.22.2. O Administrador devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia
para assegurar que as informacgodes constantes do laudo de avaliacdo sejam verdadeiras, consis-
tentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissao nesse seu dever.

2.22.3. A avaliacdo dos Ativos Imobiliarios sera revalidada anualmente para assegurar a aderéncia
do valor patrimonial das Cotas as condicdes atuais do mercado imobiliario.

2.22.4. Na hipoétese de inclusdo no Fundo de novos ativos imobiliarios que ndo constaram da Lista
Inicial, nos termos da Clausula 5.7.4 deste Anexo, e em conformidade com o art. 2°, §3°, item 2,
da Deliberagao CPI n°® 12/2024, sera admitida, em carater excepcional a regra prevista no item
2.23, a utilizacao de laudos de avaliacio elaborados por empresa contratada pelo Estado de Sao
Paulo por ocasiao da submissao desses imoveis a licitacdo publica, nos termos da Lei Federal n°®
14.133/2021 — ainda que tais laudos tenham sido emitidos ha mais de 180 (cento e oitenta) dias.

2.23.4.1 Aintegralizagao das Cotas devera ocorrer com base no valor constante do laudo utilizado
no ultimo certame publico que tenha restado deserto, desde que a operagado seja realizada no
prazo maximo de até 1 (um) ano contado da data de conclusao desse certame, conforme o Parecer
Referencial n® 3/2025, da Assisténcia Geral de Imdveis da Procuradoria Geral do Estado de Sao
Paulo.

2.23. O titular de Cotas da Classe:

(i)  Na&o podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos Imobiliarios e demais ativos
integrantes do patriménio da Classe;

(i)  Nao responde pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual relativa aos
Ativos Imobiliarios e demais ativos integrantes do patrimoénio da Classe ou do Admi-
nistrador, salvo quanto a obrigagéo de pagamento das Cotas que subscrever; e

(iii) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe, obser-
vada a diferenciacdo do exercicio do direito de voto entre os Cotistas, estabelecidos
no Regulamento e no Anexo.
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2.24. |Integralizacdo da Primeira Emissdo: A Integralizagdo da Primeira Emissao devera ser feita
conforme os seguintes procedimentos:

2.24.1. As Cotas Super Seniores deverao ser integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
em até 10 (dez) dias uteis a contar da subscri¢cdo do respectivo Boletim de Subscri¢ao.

2.24.2. As Cotas Subordinadas objeto da Primeira Emissao deverao ser integralizadas com os
bens imdveis ou os direitos a eles relativos, constantes da Lista Inicial, devendo para tanto ser
celebrados, conforme o caso, os Compromissos e os respectivos Boletins de Subscri¢cao, pelos
quais o Estado de Sao Paulo comprometer-se-a a efetivamente transferir os Ativos Imobiliarios
para o Fundo, mediante as chamadas do Administrador, observados os demais procedimentos de
avaliacdo e aprovacgao previstos neste Regulamento.

Negociacao e Alienagao das Cotas
2.25. As Cotas da Classe somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

(i) Quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM, nos termos
da regulamentagéao publica de ofertas; ou

(i)  Quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

2.25.1. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que nao se enqua-
drem nas hipoteses dos incisos (i) a (ii), desde que sejam previamente submetidas a registro de
negociagao.

2.26. Parafins de aplicacao das Cotas da Classe, nao serao considerados Dias Uteis (i) sdbados,
domingos e feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) os dias sem expediente
na bolsa de valores ou mercado de balcao organizado nos quais as Cotas da Classe sejam nego-
ciadas.

2.27. A ocorréncia de qualquer descumprimento, total ou parcial, da obrigagédo do Cotista de
aportar recursos na Classe até a data de integralizagao informada pelo Administrador, ndo sanada
no prazo previsto na clausula 4.13.2 abaixo, resultara nas seguintes consequéncias ao Cotista
inadimplente:

(i) substituicdo do eventual representante indicado pelo Cotista inadimplente para o
34



Anexo Descritivo da Classe Unicq do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

QI TECH DO ESTADO DE SAO PAULO — CNPJ n°
13.598.226/0001-88 — datado de 18 de junho
de 2025

Comité de Investimento por outro indicado pela Assembleia Especial de Cotistas;

(i)  configuragéo do Cotista inadimplente em mora, sujeitando-se ainda o Cotista inadim-
plente ao pagamento do valor devido atualizado pelo indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (“IPCA”), calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatis-
tica (“IBGE”), pro rata temporis, e de uma multa ndo compensatéria de 2% (dois por
cento) ao més sobre o débito corrigido; e

(iii) direito de a Classe utilizar as amortizagdes e/ou a distribuicdo de dividendos a que o
Cotista inadimplente fizer jus para compensar os débitos existentes com o Fundo até
o limite de seus débitos.

2.28. As consequéncias referidas acima serao exercidas pelo Administrador, caso o respectivo
descumprimento ndo seja sanado pelo Cotista inadimplente no prazo de 15 (quinze) dias a contar
da data indicada na chamada para integralizacéo.

Resgate e Amortizagoes

2.29. Previamente a Amortizacao das Cotas, o Administrador devera assegurar-se da manuten-
c¢ao da Ordem de Alocacao dos Recursos estabelecida neste Anexo.

2.30. Resgate: Nao havera resgate de Cotas, a nao ser pela liquidagéo da Classe e/ou subclasse
de cotas, conforme aplicavel.

2.31. Amortizacido Parcial: A Classe devera amortizar parcialmente as Cotas, de acordo com a
prioridade das Subclasses prevista neste Anexo.

2.31.1. A Amortizacao Parcial das Cotas implicara a manutencao da quantidade de Cotas existen-
tes, com a consequente redugao do seu valor, na proporgcéo da diminuigdo do patriménio amorti-
zado.

2.32. Amortizacdo Total: Apds a amortizacao total das Cotas, tais Cotas serdo canceladas. A
amortizacao sera linear para determinada Subclasse de Cotas.

2.33. Por ocasiao de Amortizagao de Cotas, os Cotistas beneficiados com a Amortizagéo deve-
rao encaminhar cépia do Boletim de Subscri¢ao ou cépia de documento que comprove o valor de
aquisi¢ao das Cotas, incluindo, mas nao se limitando a notas de corretagem.

2.33.1. Os Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagao
sujeito a tributagao, conforme determinar a regra tributaria aplicavel para cada caso.
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2.34. No caso de dissolucao ou liquidagao da Classe, o Patrimbnio da Classe sera partilhado
aos Cotistas na proporgéo de suas cotas, apdés o pagamento de todas as dividas e despesas da
Classe.

2.35. O valor de cada amortizacao sera rateado entre todos os Cotistas, obedecida a prioridade
de pagamentos das subclasses e a propor¢céo da participagdo de cada um no total de Cotas emi-
tidas. Os pagamentos das amortizacdes sero realizados em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
data da reunidao do Comité de Investimentos que deliberou pela amortizacao.

2.36. Quando da decisao pela amortizagao de Cotas, o Administrador devera primeiramente de-
duzir as exigibilidades da Classe, tais como custos de administracdo e demais encargos necessa-
rios para o funcionamento da Classe, obrigacbes e outros valores eventualmente registrados no
seu passivo.

2.37. Na hipotese de liquidacao da Classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstracdo da movimentacao do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo da Classe.

2.38. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras da Classe analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigbes equitativas e de
acordo com a regulamentacgao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, cré-
ditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

2.39. Apos 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 documentagéo ne-
cessaria e aplicavel.

2.39.1. Conforme o caso, o procedimento de liquidagdo mediante a entrega de ativos sera reali-
zado fora do ambiente operacionalizado pela B3.

CAPITULO Il
DA REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

3.1. Taxa de Administracdo e Gestdo: A Taxa de Administragdo e Gestao, que ja compreende
a remuneragao do Operador Imobiliario, € composta pelas parcelas abaixo e devera ser paga di-
retamente pela Classe. Os pagamentos serdo efetuados diretamente ao respectivo Prestador de
Servigos Essenciais e ao Operador Imobiliario, da seguinte forma:
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Parcela de Estruturagdo: Parcela Unica, no valor fixo irreajustavel de R$ 175.000,00
(cento e setenta e cinco mil reais), nha seguinte propor¢ao: (a) 60% (sessenta por cento)
ao Administrador; (b) e 40% (quarenta por cento) ao Operador Imobiliario, paga em até
15 (quinze) dias a contar da primeira integralizacdo de Cotas da Classe;

Parcelas Pré-Operacionais: parcelas mensais e sucessivas, no valor fixo e irreajustavel
de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) cada uma, na seguinte proporgao: (a) 60% (sessenta
por cento) ao Administrador; e (ii) 40% (quarenta por cento) ao Operador Imobiliario,
vencendo-se a primeira no ultimo dia util do més subsequente ao més da obtencao do
registro de constituicdo e funcionamento da Classe, devidas até o0 més em que for
celebrado o primeiro Compromisso de Investimento;

Parcelas Iniciais de Custeio: 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, no valor fixo e
irreajustavel de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) cada uma, na seguinte proporgao:
(a) 60% (sessenta por cento) ao Administrador; e (ii) 40% (quarenta por cento) ao Ope-
rador Imobiliario, vencendo-se a primeira no ultimo dia util do més subsequente ao do
més em que ocorrer a primeira integralizacao de Ativos Imobiliarios na Classe;

Parcelas Subsequentes de Custeio: parcelas mensais e sucessivas, no valor de R$
80.000,00 (oitenta mil reais) cada uma, sujeitas a reajuste anual a partir da data de
constituicao da Classe, de acordo com a variacdo do |IPCA , ocorrida nos ultimos 12
(doze) meses, ou de outro que venha a substitui-lo na hipétese de sua extingéo, na
seguinte proporg¢ao: (a) 10% (dez por cento) ao Administrador e Custodiante; (b) 40%
(quarenta por cento) ao Gestor; e (c) 50% (cinquenta por cento) ao Operador Imobilia-
rio, vencendo-se a primeira no ultimo dia util do més subsequente ao més do paga-
mento da ultima parcela prevista no inciso anterior, devidas até a liquidacado da Classe;

Parcelas Variaveis: parcelas eventuais de valor variavel, correspondente a 0,20% (dois
décimos por cento) sobre a Receita Liquida, mensalmente auferida pela Classe, na
seguinte proporgao: (a) 10% (dez por cento) ao Administrador e Custodiante; (b) 40%
(quarenta por cento) ao Gestor; e (c) 50% (cinquenta por cento) ao Operador Imobilia-
rio;

O valor correspondente a R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), multiplicado pelo

numero de Parcelas Iniciais de Custeio, quando pagas, totalizando no maximo R$
1.440.000,00 (um milhdo quatrocentos e quarenta mil reais), sera descontado das
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Parcelas Variaveis, na medida em que se tornem devidas ao atual Administrador, na
proporcéo de seu recebimento.

3.1.1. As informacgdes detalhadas sobre a divisdo das taxas de administragdo e gestdo poderao
ser encontradas no website do Administrador.

3.1.2. O pagamento da Parcela Variavel sera feito mensalmente, observada a Ordem de Aloca-
cao de Recursos, apos a recomposicao da Reserva de Contingéncia, desde que haja disponibili-
dade de caixa na Classe.

3.1.3. O valor da Parcela Variavel que nao puder ser pago desde logo ao Administrador, Gestor
e ao Operador Imobiliario, por falta de disponibilidade de caixa da Classe, continuara sendo devido
e sera pago quando houver novo recebimento de receitas, observados os descontos e a Ordem
de Alocacao de Recursos.

3.1.4. A Classe nao podera contrair empréstimos ou se alavancar de qualquer forma para paga-
mento da Parcela Variavel.

3.1.5. O pagamento da Parcela Variavel tera prioridade em relagao a distribuigcdo de resultados
aos Cotistas a titulo de Amortizagao de Cotas.

3.1.6. O Administrador, Gestor e o Operador Imobiliario somente passarao a receber qualquer
valor a titulo de Parcela Variavel ap6s a absorg¢ao integral dos descontos aplicados nos termos do
inciso (vi) acima.

3.1.7. A Taxa de Administracdo e Gestdo deve ser provisionada diariamente, em base de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias por ano, e deve ser paga na periodicidade e modo estabelecidos
neste Artigo, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao evento que enseje o pagamento.

3.1.8. O Administrador, o Gestor, bem como o Operador Imobiliario poderao delegar a terceiros,
por sua conta e risco, a execugao de tarefas especificas, compreendidas em suas respectivas
atribuicdes, observada a legislagao vigente e aplicavel. No caso de delegacao, a remuneragao do
terceiro delegado podera ser paga diretamente pela Classe, cujos valores serdo deduzidos da
Taxa de Administracao e Gestao. A delegacgao nao exclui a responsabilidade do Administrador, do
Gestor ou do Operador Imobiliario, conforme o caso, pela atuagéo do terceiro a quem foram dele-
gadas as tarefas.
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3.1.9. Receita Liquida: Entende-se por Receita Liquida, a Receita Bruta diminuida de: (i) devolu-
¢bes e vendas canceladas; (ii) descontos concedidos incondicionalmente; (iii) tributos sobre ela
incidentes; e (iv) valores decorrentes do ajuste a valor presente das operagdes vinculadas a receita
bruta.

3.1.10. Receita Bruta: Entende-se por Receita Bruta, a receita auferida em regime de caixa, de-
corrente dos negdcios juridicos celebrados pela Classe, sem nenhum desconto.

3.2. Taxa Maxima de Administracio e Gestdo: A Taxa de Administracdo e Gestdo inclui os
valores correspondentes as taxas, remuneragao dos prestadores de servigos e demais encargos
incidentes sobre os fundos investidos, se houver, salvo aqueles que (i) tenham suas cotas admiti-
das a negociacdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes nao relacionadas aos
prestadores de servicos, os quais também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou perfor-
mance, conforme seus respectivos regulamentos.

3.3. Na hipotese de existir acordo de remuneracédo com base na Taxa de Administracao e Ges-
tdo, que deve ser paga diretamente pela classe investida a classes investidoras, o valor das cor-
respondentes parcelas das Taxas de Administracdo devem ser subtraidos e limitados aos valores
destinados pela classe investida ao provisionamento ou pagamento das despesas com as referi-
das taxas.

3.4. Taxa de Ingresso: Nao sera cobrada Taxa de Ingresso dos subscritores das Cotas da Pri-
meira Emiss&o.

3.4.1. Podera ser cobrada Taxa de Ingresso dos subscritores das Cotas no mercado primario,
relativamente as Novas Emissdes de Cotas da Classe, mediante deliberacido da Assembleia Es-
pecial de Cotistas.

3.5. Outras Taxas: Nao serao cobradas dos Cotistas quaisquer outras taxas, tais como taxa de
performance ou taxa de saida.

CAPITULO IV
DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Objetivo

5.1. A Classe tem por objeto principal a aquisi¢cao, via compra ou mediante conferéncia de bens
decorrente da integralizacdo de cotas, e posterior alienacdo, de imodveis, inclusive aqueles
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pertencentes ao Estado de Sao Paulo, incluindo os entes da administracao publica direta ou indi-
reta (“Ativos Imobiliarios”), podendo inclusive locar, arrendar ou permutar referidos Ativos Imobili-
arios, bem como firmar parcerias para desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios relacio-
nados aos Ativos Imobiliarios.

5.1.1. Os Ativos Imobiliarios iniciais serdo conferidos ao patriménio da Classe a titulo de integra-
lizacdo de Cotas, conforme definido neste Anexo, e deverdo contar com todas as autorizagbes
legislativas necessarias para sua alienagao, sem prejuizo da aquisicdo de novos Ativos Imobilia-
rios além daqueles inicialmente previstos quando da constituicdo do patriménio, conforme menci-
onado no item 5.7 abaixo.

5.2. A conferéncia dos Ativos Imobiliarios para o patriménio da Classe devera obedecer aos
procedimentos formais e de aprovacao previstos neste Anexo e devera ser precedida de avaliagao
dos Ativos Imobiliarios, indicando a metodologia utilizada, a localizagao fisica, a vocagao de uso,
o estado de conservacao das benfeitorias, as informacdes sobre eventual ocupacao de terceiros
ou pendéncias de regularizagao imobiliaria e a existéncia de passivos ambientais.

5.3. Caso haja algum impedimento momentaneo para a transferéncia definitiva da propriedade,
e desde que previamente aprovado pelo Administrador, a efetiva conferéncia do dominio dos Ati-
vos Imobiliarios ao patriménio da Classe podera ser precedida de concessao de direito real de
uso, instituida nos termos previstos no artigo 7° do Decreto-Lei n°® 271, de 28 de fevereiro de 1967,
possibilitando a Classe a execu¢ao de medidas preparatérias e Servigos Extraordinarios, nos ter-
mos deste Anexo, necessarias para a regularizagdo dominial e posterior alienagdo dos Ativos Imo-
biliarios, incluindo a contratacdo de empresa especializada em administracdo predial e condomi-
nial, a prestagao de servigos de vigilancia/seguranga, manutengao, conservagao, reparos, limpeza
e locacao dos Ativos Imobiliarios, que deverao ser arcados pela Classe nos termos deste Regula-
mento.

5.3.1. A concessao do direito real de uso implica também a transferéncia da posse do Ativo Imo-
biliario a Classe, representada pelo Administrador, com a consequente obrigagéo de zelar por sua
guarda e vigilancia.

5.3.2. O Administrador nao podera recusar a efetiva conferéncia do dominio dos Ativos Imobilia-
rios por meio de concessao de direito real de uso sem justo motivo. Considera-se justo motivo, a
titulo exemplificativo, a verificagao de irregularidades que nao sejam passiveis de solugéo durante
o prazo de duragdo da Classe ou, ainda, que demandem recursos que extrapolem o valor inicial-
mente estimado para a composi¢ao da Reserva de Contingéncia.
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5.4. Os Ativos Imobiliarios transferidos ao patriménio da Classe poderdo estar ocupados por
terceiros, ainda que sem justo titulo, gravados com 6nus reais ou possuir pendéncias de regulari-
zacao imobiliaria.

5.5. Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe, bem como seus frutos e rendimen-
tos, deverao observar as seguintes restri¢gdes:

(i) Ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou
indiretamente por qualquer obrigacao de sua responsabilidade;

(i) Nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execug¢ao por seus credores, por
mais privilegiados que sejam; e

(iii) Nao poderédo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

5.6. A Classe podera adquirir, ainda, iméveis contiguos ou vizinhos aos imdveis integrantes de
seu patrimdnio, se tal aquisicao for necessaria ou util para viabilizar e/ou promover o desenvolvi-
mento de empreendimentos imobiliarios em iméveis do patrimdnio da Classe, nos termos deste
Anexo.

5.7. A Classe foi constituida com observancia as diretrizes constantes do Edital de Pregéo Ini-
cial n® 02/2017 e respectivo Termo de Referéncia (“Edital de Licitacdo”), elaborado pelo Estado de
Sao Paulo por intermédio da Secretaria de Governo, Secretaria da Fazenda e Companhia Paulista
de Parcerias — “CPP”. Do Edital de Licitagao constou a indicacdo dos imdveis a serem conferidos
pelo Estado de Sao Paulo para a composi¢ao do patriménio da Classe (“Lista Inicial”).

5.7.1. A relacdo dos imdveis da Lista Inicial foi disponibilizada no seguinte endereco eletrénico:
http://www.imoveis.sp.gov.br/home/fundoimobiliario.

5.7.2. Até o momento da celebragao do primeiro Compromisso de Investimento, o Estado de Sao
Paulo podera requerer diretamente ao Administrador a exclusdo de quaisquer imoveis da Lista
Inicial, independentemente de prévia aprovagao da Assembleia Especial de Cotistas.

5.7.3. O requerimento de exclusao devera enunciar a devida justificativa, fundamentada exclusi-

vamente em critérios de natureza técnico-juridica que dificultem ou impossibilitem a transferéncia
dos respectivos iméveis ao patriménio da Classe.
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5.7.4. O Estado de Sao Paulo podera requerer ao Administrador a inclusdo de novos imoveis
para serem incorporados ao patriménio da Classe, além daqueles constantes da Lista Inicial, res-
peitadas as disposi¢des e autorizagdes legais vigentes e aplicaveis. Os novos iméveis somente
poderao ser transferidos ao patriménio da Classe apés a devida analise e aprovacao do laudo de
avaliagdo do respectivo imével, pelo Operador Imobiliario, pelo Administrador, pelo Gestor, pelo
Comité de Investimentos e pela Assembleia Especial de Cotistas.

5.7.5. Os investimentos e desinvestimentos nos Ativos Imobiliarios serdo realizados diretamente
pelo Administrador, nos termos deste Anexo.

Politica de investimentos

5.8. O Administrador, o Gestor e o Operador Imobiliario, conforme o caso e nos termos da re-
gulamentacdo em vigor e deste Anexo, terdo autonomia sobre a decisdo de venda de quaisquer
Ativos Imobiliarios, desde que o pagamento do preco seja integralmente em dinheiro, a vista ou
em prazo compativel com a duragao da Classe, por valor presente nao inferior ao da avaliacao
mais recente.

5.8.1. O valor presente do preco de alienacéo, observado o critério estipulado no caput, devera
considerar como taxa de desconto, no minimo, o valor projetado da variagao da SELIC para o
respectivo periodo.

5.8.2. Para hipoteses que ndo atendam a esse requisito, devera ser obtida a aprovacgao prévia
do Comité de Investimentos.

5.9. Os recursos da Classe serao aplicados de acordo com a seguinte Politica de Investimen-
tos:

5.9.1. Venda: A Classe tera por politica basica promover a alienagao dos Ativos Imobiliarios pelas
condi¢cbes mais vantajosas de preco, prazo e condigbes de pagamento, atuando, nos termos pre-
vistos neste Anexo, de forma proativa na prospecgao de potenciais compradores e parceiros, com
vistas a obter ganho de capital para posterior distribuicao do resultado liquido aos Cotistas, prefe-
rencialmente a titulo de amortizagéo de Cotas.

5.9.2. Renda: A Classe também podera auferir renda dos Ativos Imobiliarios por meio da locagéo,

arrendamento ou desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios relacionados aos Ativos Imo-
biliarios, em razao da realizagédo de parcerias.
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5.10. Para a consecucao de seus objetivos, a Classe podera, como medida preparatoéria para a
alienacao dos Ativos Imobiliarios, adquirir iméveis vizinhos, realizar benfeitorias necessarias, uteis
e/ou voluptuarias, que propiciem maior valorizacdo dos Ativos Imobiliarios, desde que baseados
em estudos e projetos elaborados pelo Operador Imobiliario, devidamente aprovados pelo Admi-
nistrador e pelo Comité de Investimentos.

5.11. Desde que tenha sido obtida prévia aprovacdo do Comité de Investimentos, o Administra-
dor também podera celebrar instrumentos contemplando outras modalidades de alienacdo dos
Ativos Imobiliarios, tais como, mas ndo se limitando a permuta e/ou parceria em empreendimentos
imobiliarios.

5.12. A alienagao dos Ativos Imobiliarios devera ser precedida de ampla divulgagao, a ser pro-
movida pelo Administrador e pelo Operador Imobiliario, sobre a abertura de prazo para aceitagao
de propostas de aquisigéo, a ser publicada na pagina oficial do Fundo, em prazo minimo de 15
(quinze) dias e maximo de 30 (trinta) dias, podendo ser prorrogado pelo Administrador. Além da
publicagdo na pagina oficial do Fundo, a divulgacdo também sera feita por meio do Diario Oficial
do Estado de S&o Paulo ou de jornal de grande circulagao, sendo que, em qualquer dos casos, 0s
custos de publicacao serao integralmente arcados pelo Fundo e/ou pela respectiva Classe.

5.13. Aplicacbes Financeiras: Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas
extraordinarias e dos encargos, assim como a manutengao da Reserva de Contingéncia, previstos
no Regulamento e no Anexo, a Classe podera manter parcela do seu patrimébnio, que, temporari-
amente, ndo esteja aplicada em Imdveis ou em Ativos Imobiliarios (“Disponibilidades”), nos termos
deste Anexo, permanentemente aplicada em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro
Nacional ou por Instituicbes Financeiras Autorizadas; (ii) moeda nacional; (iii) opera¢gdes compro-
missadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima; (iv) derivativos, exclusivamente para
fins de protegao patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio Liquido
da Classe; (v) cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez
diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens an-
teriores; e (vi) outros ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias da
Classe e do Fundo (“Aplicacdes Financeiras”, e em conjunto com Ativos Imobiliarios apenas “Ati-
vos”).

5.14. Caso a Classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio Liquido em
Aplicagbes Financeiras, o Administrador podera prestar os servigos de custddia de tais ativos ou
contratar, por conta e ordem da Classe, servigo de custddia de instituicao financeira devidamente
autorizada pela CVM.
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5.15. A Classe podera adquirir Iméveis e Ativos Imobiliarios de emissores localizados em todo
territorio nacional.

5.16. E permitida & Classe realizar operagdes com derivativos, exclusivamente para fins de pro-
tecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido da
Classe.

5.17. Nao é permitida a aplicacdo de parcela superior a 5% (cinco por cento) do patriménio li-
quido em valores mobiliarios.

, CAPITULO VI
POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

6.1. Patrimbnio Liquido: Os rendimentos percebidos pela Classe serdo incorporados ao seu
patriménio liquido, incluindo a soma dos rendimentos decorrentes da exploracdo dos Ativos Imo-
biliarios, das Aplicagdes Financeiras, e da Reserva de Contingéncia, deduzidas eventuais exigibi-
lidades.

6.2. Resultado da Classe: Entende-se por resultado da Classe o produto decorrente do recebi-
mento: (i) de rendimentos dos Ativos Imobilidrios, incluindo o valor recebido pela locagao, arren-
damento, quaisquer receitas ou alienagdo dos Ativos Imobiliarios; (ii) de eventuais rendimentos
oriundos das Aplicagdes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, e as demais despesas
previstas neste Anexo e no Regulamento para a manutengao da Classe e/ou do Fundo, se aplica-
vel.

6.3. Montante Minimo de Distribuicdo: A Administradora distribuira aos Cotistas, independente-
mente da realizagédo de Assembleia Especial, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou ba-
lancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

6.4. Antecipacdo de Amortizacado e/ou Rendimentos do Semestre: As distribuigcdes aqui previstas
terdo periodicidade mensal e serdo distribuidas aos Cotistas, sempre no 10° (décimo) Dia Util do
més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, res-
pectivamente), a titulo de antecipagao de amortizagao ou de rendimentos do semestre a serem
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distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagéo sera pago
no prazo maximo de 10 (dez) dias uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinacido, conforme deliberacdo tomada pela Assembleia Especial de
Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelos Prestadores de Servi-
¢cos Essenciais e aprovada pelo Comité de Investimentos.

6.5. Reserva de Contingéncia: Para: (i) arcar com eventuais despesas extraordinarias dos Ati-
vos Imobiliarios; e (ii) para o pagamento dos encargos e despesas do Fundo e/ou da Classe, o
Administrador devera constituir uma reserva monetaria.

6.5.1. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
relacionados aos Ativos Imobiliarios.

6.5.2. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Aplica¢des Financeiras, e 0s
rendimentos decorrentes desta aplicacao integrardo a Reserva de Contingéncia.

6.5.3. O valor da Reserva de Contingéncia devera corresponder a, no minimo, o maior valor entre:
(i) 0,5% (cinco décimos por cento) do Patriménio Liquido da Classe; ou (ii) o montante estimado
pelo Administrador para suportar os encargos da Classe e/ou do Fundo nos 12 (doze) meses
imediatamente subsequentes, assim como o valor suficiente para honrar as 4 (quatro) préximas
parcelas de remuneracao e amortizagao devidas para quaisquer Subclasses, exceto a Subclasse
Subordinada, nos termos deste Anexo.

6.5.4. A necessidade de recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera avaliada mensalmente
pelo Administrador e levara em conta o histérico e o prognéstico de despesas para o periodo
subsequente de 12 (doze) meses. Para sua constituicdo ou reposigéo, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retengéo de até 5% (cinco por
cento) do resultado apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

6.6. Fardo jus aos rendimentos acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no
fechamento do 5° (quinto) ultimo Dia Util anterior & data de distribuigdo de rendimentos, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas, sempre observada
a prioridade de distribuicéo prevista neste Anexo, se for o caso, para cada Subclasse de Cotas.

6.7. Ordem de Alocacdes dos Recursos: Os recursos advindos da alienacido dos Ativos Imobili-
arios, assim como as Disponibilidades, deverao ser utilizados para os eventos a seguir relaciona-
dos, nessa ordem:
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(i) Realizacdo do pagamento das despesas e encargos da Classe e do Fundo conforme
previsto neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, excluida a Parcela Varia-
vel;
(ii) Recomposicao da Reserva de Contingéncia;

(iii) Pagamento da Parcela Variavel; e

(iv) Amortizagdo das Cotas ou distribuicdo de rendimentos, segundo as disposigdes apli-
caveis, e de acordo com a ordem de prioridade das classes de Cotas, estabelecidas
neste Anexo.

CAPIiTULO VII
DOS FATORES DE RISCOS

7.1. O objetivo e a Politica de Investimento da Classe ndo constituem promessa de rentabili-
dade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento na Classe.

7.2. A rentabilidade das Cotas nio coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a
carteira da Classe em decorréncia dos encargos do Fundo e da Classe, dos tributos incidentes
sobre os recursos investidos e da forma de apuragao do valor dos Imdveis que compdem a carteira
da Classe.

7.3. As aplicagdes realizadas na Classe nao tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, do Administrador, do Gestor, do Operador Imobiliario que, em hipétese alguma, podem ser
responsabilizados por qualquer eventual depreciagédo dos ativos integrantes da carteira da Classe.

7.4. A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, 0s quais nao sao
0s Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagao financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de conhe-
cimento do Administrador, do Gestor, ou que sejam julgados de pequena relevancia neste mo-
mento:

Riscos Macroeconomicos
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7.5. Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos: O Governo Federal exerceu e continua
a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjun-
tura econdmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas toma-
das pelo Governo Federal para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequente-
mente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos,
desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas. As
atividades da Classe, situacao financeira, resultados operacionais e o pre¢o de mercado das Cotas
podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacbes nas politicas ou normas que
envolvam ou afetem certos fatores, tais como: (i) taxas de cambio; (ii) inflagao; (iii) taxas de juros;
(iv) politica fiscal; e (v) outros eventos politicos, diplomaticos, sociais e econdmicos que possam
afetar o Brasil e/ou os mercados internacionais.

7.6. Riscos Relativos a Politica Governamental: A Classe desenvolvera suas atividades no mer-
cado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo
Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mu-
dancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagao e implemen-
tar as politicas econdémica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes, entre outras
medidas, (a) nas taxas de juros, (b) desvalorizagao da moeda, (c) controle de cambio, (d) aumento
das tarifas publicas. Essas politicas tém impactado significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao
da economia, instabilidade de pregos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderao impactar os negécios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais da
Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da Classe. Ademais, as politicas
futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado de titulos e
valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas
brasileiras. Inobstante, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do
publico consumidor em geral, resultando na desaceleragao da economia e prejudicando o mercado
de capitais. A inflagdo e as medidas governamentais para combaté-la podem contribuir para a
incerteza econdbmica no Brasil e ter efeitos adversos sobre a economia brasileira, sobre o mercado
de capitais brasileiro e os Cotistas da Classe.

7.7. Risco Politico: Considerando que o patriménio da Classe é composto pelos Ativos Imobili-
arios de propriedade do Estado de Sao Paulo, conferidos ao seu patrimonio a titulo de integraliza-
¢ao de cotas, e considerando, ainda, que os principais Cotistas que aplicardo seus recursos na
Classe serao entidades publicas, questdes politicas, tais como a troca de governo decorrente de
corrida eleitoral no Estado de Sao Paulo, poderao impactar em questdes essenciais relativas aos
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investimentos da Classe, como por exemplo, implicar em liquidacido antecipada da Classe ou ces-
sdo de eventuais integralizagdes adicionais, previstas no Anexo. Adicionalmente, ha a possibili-
dade de modifica¢des significativas na politica regulatéria econdmica, decorrentes ou ndo da troca
de governo, impactarem direta ou indiretamente nos investimentos da Classe. O grau de exposi¢céo
as variacoes politicas em que a Classe se encontra, e as incertezas de mudancgas por parte do
Poder Publico poderdo contribuir para a inseguranga econémica do investimento e aumentar a
volatilidade do valor negociado das Cotas da Classe.

7.8. Flutuacdo das Aplicacbes Financeiras e dos Ativos Imobiliarios: valor dos Ativos que inte-
gram a carteira da Classe pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagcbes de precos e
cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor dos Ativos, o patrimdnio da Classe pode ser
afetado. A queda nos pregos dos Ativos integrantes da carteira da Classe pode ser temporaria,
nao existindo, no entanto, garantia de que nao se estenda por periodos longos e/ou indetermina-
dos.

7.9. Riscos Relativos & Rentabilidade da Classe: O investimento em cotas de uma classe de
fundo de investimento imobiliario € uma aplicacido em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragcao dos investi-
mentos realizados pela Classe. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao do resultado da Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente das recei-
tas provenientes da exploracdo e alienagcdo dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira da
Classe.

Os Cotistas da Classe fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepgao, pela Classe, dos valores pagos pelos locatarios, arrendatarios, etc. dos Ativos
Imobiliarios, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos referidos ativos e/ou
rentabilidade dos ativos de renda de fixa.

Adicionalmente, podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pela
Classe e a data de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos captados pela
Classe poderao ser aplicados nas Aplicagbes Financeiras, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade da Classe.

7.10. Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas em Pros-
pecto Preliminar e/ou em qualquer material de divulgagao da Classe que venha a ser disponibili-
zado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em
que o Administrador e o Gestor tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas de-
vem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao € indicativo de possiveis resultados
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futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serédo alcangados pela Classe no
futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagdo nas
taxas de juros e indices de inflagdo e variagao cambial.

Riscos Relativos ao Setor Imobiliario

7.11. Riscos associados a incorporacdo imobiliaria, construcdo e venda de Ativos Imobilidrios:
Os Ativos Imobiliarios estao sujeitos aos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario,
tais como interrupgdes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construcao, mudangas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves e ou-
tros problemas trabalhistas e regulamentos ambientais e de zoneamento. As atividades de incor-
poracao sdo também especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

a. a conjuntura macroecondmica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor
imobiliario como um todo, através da desaceleragdo da economia, aumento das taxas
de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica, além de outros fatores;

b. as empresas podem ser impedidas de corrigir monetariamente seus futuros contratos
de acordo com os indices de inflagdo, conforme atualmente permitido, o que pode
tornar um projeto inviavel financeira ou economicamente;

C. o grau de interesse dos compradores em um novo projeto langado ou o prego de venda
por unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar abaixo do
esperado, fazendo com que o empreendimento imobiliario se torne menos lucrativo do
que o esperado;

d. na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande
companhia do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, uma vez
que tal evento poderia causar uma redugao, por parte dos clientes, da confianga em
outras companhias que atuam no setor;

e. as empresas podem ser afetadas pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de unidades em certa regiao; (vi) as empresas
correm o risco de compradores terem uma percepg¢ao negativa quanto a seguranga,
conveniéncia e atratividade de suas propriedades e das areas onde estdo localizadas;

f. oportunidades de incorporacdao podem ser restringidas pela legislacdo ou
regulamentacéo Federal, Estadual ou Municipal;
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g. a construcao e a venda das unidades dos empreendimentos podem nao ser concluidas
dentro do cronograma, acarretando um aumento dos custos de construgdo, o
pagamento de multas, ou a rescisao dos contratos de venda; e

h. escassez de terrenos com pregos que justifiquem os retornos esperados pela Classe.

A materializacdo dos riscos acima descritos pode afetar negativamente a capacidade de
exploracao dos Ativos Imobiliarios, € o cumprimento da obrigagdo de conclusdo e entrega dos
negocios relativos aos Ativos Imobiliarios, resultando no atraso de pagamento ou inadimpléncia
dos créditos relacionados aos Ativos Imobiliarios, afetando negativamente o valor dos Ativos
Imobiliarios e a rentabilidade e o valor das Cotas da Classe.

7.12. Risco de permuta em caso de incorporacao imobiliaria (ndo entrega das unidades): Tendo
em vista que a politica de investimentos da Classe permite a Classe constituir parcerias para de-
senvolvimento de empreendimentos imobiliarios sobre os Ativos Imobiliarios, e que, dependendo
da forma de estruturagdo dessa parceria, a Classe e o incorporador imobiliario poderao ajustar
que o pagamento do preco de aquisicao do Ativo Imobiliario (terreno) a Classe sera realizado por
meio de permuta, na qual o incorporador transferira ao patriménio da Classe determinadas unida-
des autdbnomas da futura edificacdo, é possivel que, em caso de nao finalizagdo das obras do
empreendimento imobiliario pelo incorporador, as unidades prometidas possam nao ser transferi-
das ao patriménio da Classe. Este cenario de inadimpléncia podera acarretar prejuizos diretos ao
patrimdnio da Classe, rentabilidade e valor de negociacido das Cotas da Classe.

7.13. Riscos relativos a integralizacao dos Ativos Imobilidrios na Classe: Os Ativos Imobiliarios
que comporao o Patrimbnio da Classe poderdo encontrar-se atrelados a 6nus, gravames e/ou
pendéncias de regularizacdo dominial de qualquer natureza. Deste modo, tais 6nus, gravames
e/ou pendéncias, caso nao regularizados anteriormente a alienagao dos Ativos Imobiliarios na
Classe, poderao provocar dificuldades ou, até mesmo, impossibilitar a realizagcdo de transagdes
envolvendo esses Ativos Imobiliarios e, portanto, causar prejuizos a Classe e aos seus Cotistas.

7.14. Riscos relativos as autorizacdes legais para integralizacdo dos Ativos Imobiliarios: Apesar
da declaragao de garantia apresentada pelo Estado de Sao Paulo, na Licitagdo, quanto as autori-
zacOes legislativas necessarias para alienacao, Lei 16.338/2016, bem como a realizagao de ne-
gocios imobiliarios com os Ativos Imobiliarios que comporao o patrimdnio da Classe, podem ocor-
rer processos administrativos e/ou judiciais tais como, mas nao se limitando a: anulagéo ou nuli-
dade do(s) negdcio(s) juridico(s) e revogacao de lei.
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7.15. Riscos relativos a exclusdo dos Ativos Imobiliarios na Lista Inicial: Os Ativos Imobiliarios
que compdem a Lista Inicial, selecionados pelo Estado de Sao Paulo nos termos da Licitagdo e
legislagdo aplicavel, podem, no decorrer da vigéncia da Classe, ndo ser integralizados ao seu
patrimdnio, por decisao unilateral do Estado de Sao Paulo, desde que por motivo justificado, em
razao de dificuldades de natureza técnico- juridica. A exclusao dos Ativos Imobiliarios ndo podera
implicar na alegacao de desequilibrio econémico e financeiro da Classe.

7.16. Risco de Rescisdo de Contratos de Locacdo e Revisdo do Valor do Aluguel: Apesar de os
termos e condi¢des dos contratos de locagdo, que eventualmente venham a ser celebrados pela
Classe, serem objeto de livre acordo entre a Classe e os respectivos locatarios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade dos termos e condi¢cbes
de tais contratos, incluindo aspectos como: (i) rescisdo do contrato de locacio pelos locatarios
previamente a expira¢ao do prazo contratual, com devolugédo do imdvel objeto do contrato. Embora
possa constar previsao no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagao por res-
cisdo antecipada imotivada, estes poderao questionar o montante da indenizagao, ndo obstante o
fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenga comercial; e (ii) revisdo do valor do
aluguel, alegando que o valor do aluguel nao foi estabelecido em funcao de condi¢cdes de mercado
de locacéo e, por conseguinte, ndo estaria sujeito as condigdes previstas na Lei n° 8.245/91, para
fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que ndo
reconhecga a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢gbes do contrato
de locagao em funcao das condicbes comerciais especificas, aplicando a Lei n°® 8.245/91 a des-
peito das caracteristicas e natureza do contrato, podera afetar negativamente o valor das Cotas
da Classe. No caso de rescisao dos contratos de locagao ou revisao do valor dos aluguéis, os
rendimentos que sao distribuidos aos Cotistas da Classe poderao ser total ou parcialmente com-
prometidos.

7.17. Risco de Vacancia: A Classe podera nao ter sucesso na prospecg¢ao de compradores, lo-
catarios, arrendatarios, permutantes e/ou parceiros dos Ativos Imobiliarios, o que podera reduzir a
rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes dos Ativos Imobiliarios. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o paga-
mento de eventuais taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ati-
vos Imobiliarios (os quais sao atribuidos aos locatarios, arrendatarios, permutantes ou parceiros
dos Ativos Imobiliarios) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

7.18. Risco da Administracdo dos Ativos Imobiliarios por Terceiros: Considerando que a explo-
racao dos Ativos Imobiliarios por locacao, arrendamento, permutas e/ou parcerias podera ser rea-
lizada por empresas especializadas sem interferéncia direta do Administrador, do Gestor ou do
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Operador Imobiliario, tal fato podera representar um fator de limitagdo a Classe para implementar
as politicas de administracdo dos Ativos Imobiliarios que considere adequadas.

7.19. Risco de Sinistro dos Ativos Imobilidrios: Os Ativos Imobiliarios s6 serdo segurados se hou-
ver aprovagao do Comité de Investimentos, de modo que, em caso de sinistro, o Ativo Imobiliario
envolvido pode ndo estar segurado, acarretando perdas a Classe. Adicionalmente, caso segurado
o Ativo Imobiliario, os recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado depen-
derdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida,
bem como as indenizagbes que eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderao ser insu-
ficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢cbes gerais das apdlices. Podera
ocorrer também a negativa de cobertura securitaria caso seja verificada alguma excludente de
cobertura, por fato alheio ao controle do Administrador e de outros prestadores de servicos da
Classe e/ou do Fundo. Na hipétese de os valores eventualmente pagos pela seguradora nao se-
rem suficientes para reparar os danos sofridos, devera ser convocada Assembleia de Cotistas para
que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertas pelas apdlices, tais como
atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer um dos eventos nao cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera
ser obrigada a incorrer em custos adicionais, os quais poderéo afetar o seu desempenho. Ainda,
a Classe podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢ao financeira
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Também ¢é possivel que
seja negada cobertura securitaria a determinados Ativos Imobiliarios, a critério da companhia se-
guradora, dependendo das caracteristicas de determinados Ativos Imobiliarios.

7.20. Risco de Desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou to-
tal, dos Ativos Imobiliarios, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico. Além da perda da propriedade dos Ativos Imobiliarios, o valor a
ser pago pela autoridade expropriante podera nao ser justo e/ou equivalente ao valor de mercado,
ou ainda pode nao cobrir os valores despendidos pela Classe no Ativo Imobiliario até entao, a titulo
de reforma, manutencao e reparos, por exemplo. Assim sendo, a eventual decretacao de utilidade
e interesse publico de Ativos Imobiliarios que compdem a carteira da Classe podera afetar o patri-
mobnio, rentabilidade e valor de negociagdo das Cotas, podendo também implicar em perda de
oportunidade de realizagao de transagao mais lucrativa e vantajosa para a Classe.

7.21. Risco de Tombamento: Ha a possibilidade de os Ativos Imobiliarios, ou de area ao seu
entorno, sofrerem processo de tombamento por serem considerados de utilidade e interesse
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publicos. Os Ativos Imobiliarios tombados poderdo ter menos liquidez e deverao sofrer maiores
dificuldades para serem alienados em decorréncia das restricdes impostas pela politica de tomba-
mento. Assim sendo, a eventual decretagcao de utilidade e interesse publico de Ativos Imobiliarios
que compdem a carteira da Classe podera afetar o patrimonio, rentabilidade e valor de negociagéo
das Cotas da Classe, podendo também implicar em perda de oportunidade de realizacio de tran-
sacao mais lucrativa e vantajosa para a Classe. Outras restricdes também podem ser aplicadas
de forma unilateral pelo Poder Publico, como incidéncia de preempg¢ao e ou criagdo de zonas
especiais de preservacao cultural e/ou ambiental, o que podera restringir a utilizacao a ser dada e
dificultar a alienacao destes Ativos Imobiliarios no mercado, implicando diretamente na diminuicéo
da liquidez do ativo, rendimento da Classe e valor de negociacao das Cotas da Classe.

7.22. Risco de Despesas Extraordinarias: A Classe, na qualidade de proprietaria dos Ativos Imo-
biliarios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como ra-
teios de obras e reformas, pintura, decoragao, conservacgao, instalagao de equipamentos de segu-
ranca, indenizacgdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras
na manutengao dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel. O pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducgéo na rentabilidade das Cotas da Classe. A Classe estara sujeita a despesas e
custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos,
acgdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), acdes possessérias, bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, ou ocupantes dos Ativos Imobiliarios tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao dos Ativos
Imobiliarios.

7.23. Riscos Ambientais: Por ter como objetivo o investimento em Ativos Imobiliarios prontos ou
em construcdo, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecu-
niarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente, além de custos de repa-
racdo do dano ambiental) para a Classe, circunstancias que podem afetar a rentabilidade da
Classe.

Assim, ainda que os Ativos Imobiliarios que irdo compor a carteira da Classe venham a situar-se
em regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer
como exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario pro-
vocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim a perda de substéncia econémica
de Ativos Imobiliarios situados nas proximidades das areas atingidas por estes problemas. Ainda,
as operacgdes dos eventuais locatarios dos Ativos Imobiliarios poderdo causar impactos ambientais
nas regides em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Ativos Imobiliarios perante o
mercado podera ser negativamente afetado e os locatarios e/ou a Classe, na qualidade de propri-
etario dos Ativos Imobilidrios poderdo estar sujeitos a sanc¢des administrativas e criminais,
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independentemente da obrigac&o de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e
a terceiros afetados.

7.24. Risco de Auditoria Juridica com Escopo Restrito: Sera realizado processo de auditoria ju-
ridica por escritdrio de advocacia contratado pela Classe em relagdo aos Ativos Imobiliarios que
serao conferidos ao patriménio da Classe, a titulo de integralizagdo de Cotas. Entretanto, consi-
derando que este processo se restringira a verificagdo da regularizagao dominial dos Ativos Imo-
biliarios, tal analise podera nao ser suficiente para verificar a existéncia de eventuais 6nus, grava-
mes, restricdes, débitos e demais irregularidades sobre os Ativos Imobiliarios, ndo sendo suficiente
para precaver, proteger ou compensar a Classe por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva transferéncia dos Ativos Imobiliarios ao patriménio da Classe. Esse fato podera impactar
negativamente a exploracao ou alienagao dos Ativos Imobiliarios, afetando, assim, a rentabilidade
da Classe e o valor de negociagao das Cotas.

Por esta razao, considerando esta limitagcdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos an-
tecessores na propriedade do imdvel que podem vir a recair sobre o proprio imovel, ou ainda pen-
déncias de regularidade do imovel que nao tenham sido identificados ou sanados, dificultando ou
impedindo a realizagao de transac¢des imobiliarias com os Ativos Imobiliarios.

7.25. Risco de existéncia de dividas propter rem anteriores a transferéncia dos Ativos Imobiliarios
ao patriménio publico: Considerando que o objetivo da Classe é o investimento nos Ativos Imobi-
liarios de propriedade do Estado de Sao Paulo ou de outras entidades de sua administracao direta
ou indireta, poderao recair sobre os Ativos Imobiliarios conferidos ao patriménio da Classe obriga-
cOes e dividas de carater propter rem, que tenham sido constituidas anteriormente a transferéncia
dos imoveis ao patrimdnio publico. Nesta hipotese, tais obrigagbes/dividas em razao de seu cara-
ter propter rem, poderao passar a ser de responsabilidade da Classe apds a conferéncia dos Ativos
Imobiliarios ao seu patriménio, podendo acarretar em (a) 6nus a Classe, na qualidade de proprie-
tario dos Ativos Imobiliarios; (b) eventuais restricdes ou vedagdes de utilizagado e exploragéo dos
Ativos Imobiliarios pela Classe; ou (c) discussbes quanto a legitimidade da aquisi¢do dos Ativos
Imobiliarios pela Classe, incluindo a possibilidade de caracterizagao de fraude contra credores
e/ou fraude a execugdo, sendo que estas hipoteses podem afetar os resultados auferidos pela
Classe e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas. A existéncia de
obrigagdes/dividas de carater propter rem também podera implicar em desembolso financeiro por
parte da Classe para saldar as dividas e/ou abatimento do valor de venda Dos Ativos Imobiliarios,
na hipétese de sua alienagéo.

7.26. Risco de ocupacao dos Ativos Imobiliarios: A politica de investimentos da Classe nao res-
tringe a possibilidade de conferéncia ao patriménio da Classe de Ativos Imobiliarios que estejam
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ocupados por terceiros (por exemplo, locatarios, arrendatarios ou mesmo ocupantes sem justo
titulo ou boa-fé). Essa hipotese podera impactar negativamente o procedimento de alienacao des-
ses Ativos Imobiliarios, em razdo de eventuais direitos conferidos aos ocupantes destes Ativos
Imobiliarios, dependendo das circunstancias de cada caso, tais como, direito de preferéncia do
locatario na aquisi¢ao do Ativo Imobiliario, e a necessidade de observancia do prazo locaticio pelo
futuro adquirente do Ativo Imobiliario. Nos contratos que transfiram a posse dos Ativos Imobiliarios
a terceiros também poderao estar previstos o pagamento de indenizagcao aos ocupantes dos Ativos
Imobiliarios, em caso de alienagao destes ativos e rescisdo antecipada dos contratos a eles vin-
culados. Também é possivel que a Classe incorra em despesas para a propositura de agdes judi-
ciais visando a reintegracdo na posse dos Ativos Imobiliarios previamente a sua alienacio. Estas
hipoteses podem tornar o processo de venda dos Ativos Imobilidrios mais moroso e dificil, tornando
os ativos da carteira da Classe menos liquidos, influenciando diretamente a rentabilidade da
Classe e o valor de negociagao das Cotas.

7.27. Risco de invaséo e/ou turbacdo da posse: Tendo em vista o contexto habitacional do Brasil,
sobretudo no Estado de Sao Paulo, e a existéncia de determinados movimentos e assentamentos,
ha a possibilidade de os Ativos Imobiliarios conferidos ao patriménio da Classe a titulo de integra-
lizacdo de Cotas sofrerem invasao de terceiros. As acdes cabiveis para reintegracdo da posse dos
Ativos Imobiliarios, além de dependerem de tramites judiciarios passiveis de morosidade, poderao
implicar em custos adicionais a Classe, além de possivel desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios
invadidos e maior dificuldade de aliena-los a terceiros no mercado. Os custos para reaver a posse
dos Ativos Imobiliarios invadidos poderdo impactar diretamente a rentabilidade da Classe e no
valor de negociagao das Cotas. Ainda, nestas hipéteses, a Classe, na qualidade de proprietario
dos Ativos Imobiliarios invadidos, podera enfrentar dificuldades em realizar a manutencéo neces-
saria destes Ativos, dificultando sua alienagao e impactando, consequentemente, a rentabilidade
da Classe e o valor de negociagao de suas Cotas.

7.28. Riscos Relativos a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forca Maior: Os rendimen-
tos da Classe decorrentes da exploragéo de Ativos Imobiliarios estao sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de for¢ga maior, os quais consistem em aconte-
cimentos inevitaveis e involuntarios que podem afetar negativamente os Ativos Imobiliarios e gerar
perdas a Classe e aos Cotistas.

Riscos Relativos a Liquidez

7.29. Risco de Liquidez Relativo as Aplicacdes Financeiras: Diversos motivos podem ocasionar
a falta de liquidez dos mercados nos quais os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira
da Classe sao negociados e/ou outras condi¢des atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a Classe
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estara sujeita a riscos de liquidez das Aplicagbes Financeiras, situagdo em que a Classe podera
nao estar apto a efetuar o pagamento de suas despesas e encargos.

7.30. Riscos de Liguidez e Desvalorizacdo dos Ativos Imobiliarios: Propriedades imobiliarias es-
tao sujeitas a condigbes sobre as quais os Prestadores de Servicos Essenciais e/ou o Operador
Imobiliario ndo tém controle e tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento eco-
ndémico e as condi¢cdes da economia em geral poderao afetar o valor dos Ativos Imobiliarios e de
seus frutos, impactando negativamente o valor das Cotas da Classe. O valor dos Ativos Imobilia-
rios e a capacidade da Classe de realizar a distribuicio de resultados aos seus Cotistas poderao
ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condigcbes econébmicas, a oferta de outros
Ativos Imobiliarios com caracteristicas semelhantes aos Ativos Imobiliarios que vierem a ser ad-
quiridos pela Classe, a reducgao da oferta de financiamento imobiliario no mercado brasileiro e a
reducao do interesse de potenciais adquirentes e/ou potenciais ocupantes dos Ativos Imobiliarios
de propriedade da Classe. Além disso, fatores como: (i) mudanga de zoneamento ou regulatérias
que impactem diretamente o local dos Ativos Imobiliarios, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pre¢os no futuro) ou que eventualmente restrinjam
os possiveis usos dos Ativos Imobiliarios, limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (ii)
mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os Ativos Imobiliarios
se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconve-
nientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a
area de influéncia para uso comercial, (iii) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificul-
tem ou impegam o acesso aos Ativos Imobiliarios e (iv) restricdes de infraestrutura/servigos publi-
cos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacgoes, transporte publico, entre outros, tam-
bém poderao implicar na desvalorizagcao dos Ativos Imobiliarios, impactando na distribuicdo de
resultados da Classe aos Cotistas.

7.31. Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de liquidacéao:
No caso de dissolugao ou liquidagcao da Classe, o patriménio da Classe sera partilhado entre os
Cotistas, na proporcao de suas Cotas, mediante a entrega dos préprios Ativos Imobiliarios aos
Cotistas. Nos termos descritos no Anexo, os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe
poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuagdes de precgos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagao,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

7.32. Liquidez para Negociacdo das Cotas em Mercado Secundario: O mercado secundario exis-
tente no Brasil para negociacao de Cotas de classes de fundos de investimento imobiliario apre-
senta historicamente baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
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mercado para negociagao das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagédo caso esses assim o
decidam. A baixa liquidez do investimento nas Cotas pode implicar impossibilidade de venda das
Cotas ou venda a prego inferior ao seu valor patrimonial, causando prejuizo aos Cotistas.

Outros Riscos

7.33. Risco decorrente de alteracdes da Classe: O Regulamento e o Anexo, conforme aplicavel,
poderao ser alterados sempre que tal alteragao decorrer exclusivamente da necessidade de aten-
dimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por deter-
minagao da CVM ou por deliberagao da Assembleia de Cotistas. Tais alteracdes poderao afetar o
modo de operacdo da Classe e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

7.34. Restricoes ao Resgate de Cotas: A Classe é constituida sob a forma de condominio fe-
chado, com prazo de duragao indeterminado, razéo pela qual o pagamento integral de suas Cotas
somente ocorrera em virtude de sua liquidagao deliberada pela Assembleia de Cotistas nos termos
do seu Anexo. Dessa forma, ndo é admitido o resgate de Cotas pelos Cotistas, a qualquer mo-
mento. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos da Classe, sera necessaria a venda
das suas Cotas em mercado secundario, incorrendo os Cotistas, nessa hipétese, no risco de liqui-
dez para negociagao das cotas em mercado secundario antes descrito.

7.35. Risco Decorrente da Precificacdo dos Ativos: Os ativos integrantes da carteira da Classe
serao avaliados de acordo com critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentacgao apli-
cavel. Referidos critérios poderao causar variagdes nos valores dos Ativos Imobiliarios, integrantes
da carteira da Classe, resultando em aumento ou reducgao do valor das Cotas.

7.36. Risco Relativo a Concentracdo de Participacdo ou de Propriedade de Cotas da Classe:
Conforme dispde 0 Anexo, ndo ha como assegurar que um determinado Cotista ou pessoas a ele
ligadas ndo venham a deter, direta ou indiretamente, nimero de Cotas de forma majoritaria. Na
hipétese de um unico Cotista vir a adquirir parcela substancial das Cotas da Classe, tal Cotista
passara a deter parcela relevante dos votos, fragilizando, assim, a posigéo dos eventuais cotistas
minoritarios. A concentragao de propriedade de Cotas da Classe podera impactar, ainda, a tribu-
tacao dos rendimentos a serem auferidos pelos Cotistas, conforme descrito no fator de risco “Ris-
cos Tributarios”.

7.37. Riscos Tributarios: Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serao
isentos de imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que as condi¢des
estabelecidas pela legislagao tributaria vigente sejam atendidas. O n&o atendimento aos requisitos
acima implica na perda do beneficio fiscal relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas
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pessoas fisicas da Classe, sendo que a verificacdo de n&do atendimento dos requisitos que forem
aplicaveis a Classe, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), assim como qualquer alteragao no tra-
tamento tributario do Classe, ensejara a publicacado de fato relevante pelo Administrador nos ter-
mos da Regulagao.

Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscricdo de investidor, em empreendimento imobili-
ario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoas ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe se
sujeitara a tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

Os Prestadores de Servigo ndo sdo responsaveis por, assim como nao possuem meios de evitar,
os impactos mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteragdo na legislagao tribu-
taria aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.

7.38. Risco de Decisdes Judiciais Desfavoraveis: a Classe podera ser réu em diversas agoes,
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 ve-
nham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais re-
servas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante
a subscrig¢ao e integralizagao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais
perdas.

7.39. Risco de nao Existéncia de Garantias de Riscos: A realizagao de investimentos na Classe
expoe o investidor aos riscos a que a Classe esta sujeita, os quais poderao acarretar perdas para
os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugao da politica de investimentos da
Classe, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratérias, guerras, revolugdes,
mudancgas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, Aplicacbes Financeiras alteragdes na po-
litica econbmica, decisdes judiciais etc. A Classe ndo conta com garantias do Administrador, do
Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC, para reducgao ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderao estar sujeitos.

7.40. Riscos Relativos a Diluicdo em Decorréncia da Emissdo de Novas Cotas: A Classe pode
emitir e distribuir novas Cotas a qualquer tempo durante sua duragéo. A emissao de novas Cotas
podera implicar na redugao da representatividade percentual das Cotas em relacao a totalidade
das cotas em circulagéo, caso o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de pre-
feréncia na aquisi¢cdo das novas Cotas ofertadas, o que podera acarretar na diluicao de sua parti-
cipacao no capital da Classe. Assim, na hipotese de emissao de novas Cotas pela Classe, havera
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risco de modificagédo de relagao de poderes especificamente para as matérias objeto de delibera-
¢do em Assembleia de Cotistas.

7.41. Risco de pulverizacdo e/ou de inexisténcia de quérum necessario para deliberacdes a se-
rem tomadas pela Assembleia de Cotistas: Determinadas matérias objeto de deliberagdo em As-
sembleia de Cotistas somente poderdao ser tomadas mediante aprovacdo de maioria qualificada
dos Cotistas. Caso o numero de Cotistas seja elevado, é possivel que as matérias que dependam
de quorum qualificado figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de votagao
de tais Assembleias Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada da Classe.

7.42. Risco relativo ao estudo de viabilidade dos Ativos Imobiliarios: O Gestor sera responsavel
pela elaboracao de Estudos de Viabilidade para cada um dos Ativos Imobiliarios. Referidos estu-
dos de viabilidade envolvem a assunc¢ao de premissas e proje¢des cuja ocorréncia depende de
eventos futuros alheios ao controle do Gestor. Na hipotese de referidas premissas e proje¢des nao
virem a se verificar no futuro, a rentabilidade da Classe e/ou dos Ativos Imobiliarios podera ser
substancialmente diferente daquela estimada nos estudos de viabilidade. Adicionalmente, o fato
de tais Estudos de Viabilidade n&o serem elaborados ou contarem com a supervisao de terceiros
independentes pode ensejar situagao de conflito entre os interesses da Classe e os interesses do
Gestor que nao podera ser responsabilizado caso a rentabilidade da Classe e/ou dos Ativos Imo-
biliarios sejam inferiores aquelas estimadas nos estudos de viabilidade.

7.43. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira da Classe ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios, a propriedade das Cotas nao confere aos
Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sao exercidos
sobre todos os Ativos da carteira, de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de
Cotas possuidas.

7.44. Risco Perdas Patrimoniais. A perda parcial ou completa do capital aportado podera ocorrer
em virtude de estratégias empregadas pela Classe, que podem resultar em significativas perdas
patrimoniais para seus Cotistas, inclusive perdas em montante superior ao capital subscrito pelo
Cotista, sujeitando, em consequéncia, o aporte adicional de recursos para cobrir eventual patrimo-
nio liquido negativo da Classe.

7.45. OQutros Riscos: A Classe também podera estar sujeita a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle do Administrador ou do Gestor, tais como moratéria, inadimple-
mento de pagamentos, mudanga nas regras aplicaveis aos ativos integrantes da carteira, alteragao
na politica monetaria, inclusive, mas nao limitada a, criagdo de novas restricbes legais ou
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regulatérias que possam afetar adversamente a Classe, e alteracdo da politica fiscal aplicavel a
Classe, os quais poderao causar prejuizos as Classes e aos Cotistas.

A integra dos fatores de risco a que a Classe e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo M a Resolugao CVM
n° 184, de 31 de maio de 2023 - “SUPLEMENTO K - INFORME ANUAL - FII” - Conteudo do
Informe Anual, conforme previsto no art. 36, lll, do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM
175, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento

CAPITULO VI
DA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO

8.1. Cada Prestador de Servicos Essenciais, conforme suas atribuicoes e no limite de suas
competéncias de gestdo nos termos deste Anexo e da regulamentacao aplicavel, adota politica de
exercicio de direito de voto (cada individualmente referida como “Politica de Voto”) em assem-
bleias, que disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sao as matérias relevantes
obrigatdrias para o exercicio do direito de voto.

8.2. Tal Politica de Voto orienta as decisbes do respectivo Prestador de Servigos Essenciais
em assembleias de detentores de titulos e valores mobiliarios detidos pela Classe, se aplicavel,
que confiram aos seus titulares o direito de voto.

8.2.1. A versao integral da Politica de Voto do Administrador encontra-se disposta nos seguintes
enderecos:

(i) Politica de Voto do Administrador: https://www.singulare.com.br/wp-content/uplo-
ads/2023/06/DGR-04-Politica-de-Exercicio-de-Direito-de-Voto-em-Assembleias-Gerais-
v.003 -Externo.pdf; e

(i) Politica de Voto do Gestor: https://www.gvatacama.com.br/ fi-
les/ugd/548ab8 010c960344b34e51864238fbe9981e70.pdf.

CAPITULO IX
ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

9.1. Sem prejuizo das matérias cuja competéncia foi atribuida a Assembleia pela
regulamentacao aplicavel, € da competéncia privativa da Assembleia Especial de Cotistas
deliberar sobre:
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as demonstracodes financeiras da Classe apresentadas pelo Administrador;

a alteracao deste Anexo, ressalvado o disposto no art. 52 da Parte Geral da Resolugcao
CVM 175;

A autorizagao ou rejeicdo para a emissao de novas Cotas da Classe;

fusao, incorporacao, cisao (total ou parcial), transformacao da Classe, na forma pre-
vista neste Anexo;

A dissolucgao e liquidacado da Classe nao previstas no Anexo;

A dissolucéo e liquidacao da Classe exclusivamente com relagdo aos procedimentos
previstos no Anexo;

A indicagao do valor da nova remuneracio do Administrador, do Gestor e do Operador
Imobiliario, devida em caso de alteracao do prazo de duragéo da Classe, nos termos
do Anexo, que nao podera ser superior a Parcela Subsequente de Custeio, preservada,

em todo caso, a Parcela Variavel incidente sobre a Receita Liquida proporcionada por
negdcios juridicos ja celebrados pela Classe, em carater definitivo;

a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéao;

apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
Cotas;

A eleigcao e destituicao dos Representantes dos Cotistas, fixacdo de suas remunera-
coes, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorri-
das no exercicio de suas atividades;

a alteragao do prazo de duragao da Classe;

A deliberagao sobre as situagdes que configurem potencial Conflitos de Interesses;

Deliberar sobre a aprovagao ou substituicado dos membros do Comité de Investimentos
indicados pelos Cotistas e fixar sua remuneragéo;
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(xiv) Deliberar sobre a alteracédo da remuneragdo do Administrador e do Gestor quando ca-
bivel, nos termos deste Anexo ou da legislacao vigente e aplicavel;

(xv) Deliberar sobre a conversado das Cotas da Classe, de Cotas da Subclasse Subordinada
para cotas de quaisquer outras subclasses;

(xvi) Deliberar sobre a alteragdo da remuneragao do Operador Imobiliario, quando cabivel,
nos termos deste Anexo ou da legislacao vigente e aplicavel; e

(xvii) Deliberar sobre a redugédo da Remuneragao Referéncia 1 e/ou da Remuneragao Refe-
réncia 2, conforme previstas neste Anexo.

9.2. Consulta Formal: Sera admitida que as deliberagbes da Assembleia Especial de Cotistas
sejam adotadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos Cotistas.

9.2.1. Na hipotese de consulta formal, deve ser concedido aos Cotistas o prazo minimo de 10
(dez) dias para manifestagao, contado da consulta que for realizada por meio eletrénico, ou de 15
(quinze) dias, contado da consulta por for realizada meio fisico.

9.3. Somente poderédo votar na Assembleia Especial de Cotistas os Cotistas que estejam
adimplentes e inscritos no registro de Cotistas na data da convocagédo da Assembleia Especial de
Cotistas, seus representantes legais, devidamente constituidos nos termos de seus respectivos
documentos societarios, ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

9.4. Direitos Politicos das Subclasses: Nos termos da regulamentagao aplicavel, a Classe
estabelece diferentes limites de exercicio do direito de voto entre os Cotistas, de forma que:

(1) os Cotistas detentores das Cotas de Subclasse Super Séniores e Séniores terdo direito
a voto nas Assembleias Especiais de Cotistas que tratarem apenas dos incisos |, IV, VI
e XVII do Artigo 9.1. acima, sendo que em relagdo ao inciso XVII apenas tera direito ao
voto os Cotistas detentores das Cotas da Subclasse impactada pela alteragao; e

(1) os Cotistas detentores das Cotas de Subclasse Subordinada teréo direito a voto nas
Assembleias Especiais de Cotistas que tratem de qualquer tema.

9.4.1. Respeitada a diferenciagéo do direito de voto mencionado acima, nas deliberagbes das
Assembleias Especiais de Cotistas, a cada Cota sera atribuido o direito a 1 (um) voto.
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9.4.2. Quodrum: As Deliberagdes da Assembleia de Cotistas ou Consulta Formal serdo tomadas
por maioria de votos dos Cotistas presentes com direito a voto, observado o disposto no
Artigo 9.4 acerca dos Direitos Politicos das Subclasses, ndo se computando os votos em
branco, sendo que, as matérias previstas nos incisos I, Ill, IV, V, VI, VII, XI, Xll e XVI do
Artigo 9.1. acima, dependerao de aprovacgao por maioria de votos dos cotistas presentes
com direito a voto, observado o disposto no Artigo 9.4 acerca dos Direitos Politicos das
Subclasses, e que representem:

(a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe
tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

(b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)
cotistas.

9.5. Os Cotistas também poderéo votar por meio de comunicacao escrita ou eletrénica, enviada
diretamente ao Administrador.

9.6. O presidente e secretario da Assembleia Especial de Cotistas deverao ser indicados pelo
Cotista detentor das Cotas de Subclasse Subordinada.

CAPITULO X
CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de Cotas e o Administrador,
o Gestor, o Operador Imobiliario ou qualquer outro prestador de servigos da Classe dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Especial de Cotistas.

10.2. As seguintes hipoteses sao exemplos de situagédo de conflito de interesses:

(i) a aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploragédo do direito de superficie, pela
Classe, de imovel de propriedade do Administrador, do Gestor, do Operador
Imobiliario, de qualquer outro prestador de servigos da Classe, membros do Comité de
Investimentos ou de Pessoas Ligadas;

(i)  aalienagao, locagao ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imével

integrante do patriménio da Classe de Cotas tendo como contraparte o Administrador,
o Gestor, o Operador Imobiliario, qualquer outro prestador de servigos da Classe,
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membros do Comité de Investimentos ou Pessoas Ligadas;

(i) aaquisicao, pela Classe, de imovel de propriedade de devedores do Administrador, do
Gestor ou do Operador Imobiliario ou de membros do Comité de Investimentos, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

(iv) a contratacdo, pela Classe, de Pessoas Ligadas ao Administrador, ao Gestor, ao
Operador Imobiliario ou a membros do Comité de Investimentos para prestagdo dos
servicos referidos no art. 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, exceto a
distribuicdo de Cotas constitutivas do patriménio inicial da Classe de Cotas; e

(v) a aquisicao, pela Classe, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador, do
Gestor, do Operador Imobiliario, ou qualquer outro prestador de servigcos da Classe,
membros do Comité de Investimentos ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo unico do art. 41 do Anexo Normativo Ill da
Resolucdo CVM 175.

10.3. O Administrador, o Gestor e o Operador Imobiliario deverao transferir a Classe qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigédo, sendo vedado ao
Gestor o recebimento de qualquer remuneragao, beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente,
que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisdo ou, no caso do consultor,
sugestao de investimento.

CAPITULO XI
REPRESENTANTES DOS COTISTAS

11.1. A Assembleia Especial de Cotistas podera, a qualquer momento, nomear até 3 (trés) re-
presentantes, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos Ativos Imobiliarios ou investimentos da
Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

11.1.1. A Assembleia Especial de Cotistas que deliberar sobre a nomeacao dos Representantes
De Cotistas, devera fixar-lhes mandatos que nao poderao ser inferiores a 1 (um) ano, podendo
prever, inclusive, hipotese de renovagao automatica do mandato até que ocorra nova nhomeagao
ou até o prazo de duragao da Classe.

11.1.2. Os Representantes dos Cotistas terdo as competéncias, atribui¢cdes, prerrogativas, deve-
res, impedimentos e limitagcdes previstos na Resolugdo CVM 175 e desempenharao suas fungoes
sem prejuizo do funcionamento simultadneo do Comité de Investimentos.
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CAPITULO XII
COMITE DE INVESTIMENTOS

12.1. A Classe tera um Comité de Investimentos composto por 3 (trés) ou 5 (cinco) membros,
conforme o que restar deliberado na Assembleia Especial de Cotistas convocada, nos termos
deste Anexo.

12.1.1. A composic¢ao devera observar que 1 (um) membro devera ser indicado pelo Administrador
em conjunto com o Gestor e o Operador Imobiliario, e os demais membros deverao ser indicados
pelos Cotistas, observado o disposto abaixo.

12.1.2. Enquanto o Estado de Sao Paulo, por intermédio de sua administracao direta ou indireta,
for titular de pelo menos 20% (vinte por cento) das Cotas, tera assegurado o direito de indicar pelo
menos 1 (um) membro do Comité de Investimentos.

12.2. Previamente a primeira integralizagdo das Cotas Subordinadas, o Administrador devera
convocar Assembleia Especial de Cotistas para que seja deliberado:

(i) ainstalagdo do Comité de Investimentos;

(i)  aquantidade de membros do Comité de Investimentos;
(iii) a eleigdo dos membros do Comité de Investimentos; e
(

~—

iv) anomeacgao, dentre os membros eleitos, de um 1 (um) coordenador, que sera res-
ponsavel pela coordenacao dos atos indispensaveis ao funcionamento do Comité de
Investimentos (“Coordenador”).

12.3. Os membros do Comité de Investimentos deverao ser pessoas fisicas, residentes e domi-
ciliados no Brasil, com reputacao ilibada e profundo conhecimento do mercado imobiliario podendo
ser vinculados aos Cotistas e/ou a Prestador de Servicos Essenciais.

12.3.1. A comprovagao da qualificagao técnica dos membros do Comité de Investimentos dar-se-
a com o cumprimento dos seguintes requisitos:

(i)  possuir graduacéo em curso superior, em instituicdo reconhecida oficialmente no pais
ou no exterior;

(i)  Possuir disponibilidade e compatibilidade para participagao das reuniées do Comité
de Investimentos;
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(iii)  Assinar termo de posse atestando possuir as qualificacbes necessarias para preen-
cher os requisitos dos incisos anteriores; e

(iv) Assinar termo de confidencialidade e termo obrigando-se a declarar eventual situa-
cao de conflito de interesses sempre que esta venha a ocorrer, hipétese em que se
abster-se-a ndo so de deliberar, como também de apreciar e discutir a matéria.

12.4. O mandato dos membros do Comité de Investimentos sera equivalente ao prazo de dura-
cao da Classe.

12.5. Os membros do Comité de Investimentos poderao renunciar a seu cargo mediante comu-
nicacao por escrito enderegcada ao Administrador e aos demais membros do Comité de Investi-
mentos com 30 (trinta) dias de antecedéncia. A indicacao ou eleicdo de novo membro do Comité
de Investimentos observara os procedimentos descritos neste Capitulo.

12.6. Os membros do Comité de Investimentos indicados pelo Administrador podem ser substi-
tuidos a qualquer tempo pelo Administrador. Os membros do Comité de Investimentos indicados
pelos Cotistas somente poderao ser substituidos mediante deliberagao dos Cotistas.

12.7. Por ocasido do ingresso do Estado de Sdo Paulo na Classe, devera ser ratificada a indica-
cao do membro do Comité de Investimentos que tenha sido indicado nos termos deste Capitulo.

12.8. O Comité de Investimentos podera se reunir sempre que os interesses da Classe assim o
exigirem.

12.9. As convocacdes para as reunides do Comité de Investimentos deverao ser feitas com an-
tecedéncia minima de 5 (cinco) dias, por escrito, inclusive por e-mail, pelo Administrador ou pelo
Coordenador do Comité de Investimentos, podendo ser dispensadas quando estiverem presentes
a reuniao todos os membros.

12.9.1. Da convocacgao deverao constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a reunidao do Comité de Investimentos e as matérias a serem deliberadas pelos membros.

12.9.2. A convocagao para as reunides do Comité de Investimentos devera ser acompanhada do
material necessario a avaliagao da ordem do dia pelos membros do Comité de Investimentos.

12.10. Sempre que necessario, a critério do Administrador ou do Coordenador do Comité de In-
vestimentos, as reunides do Comité de Investimentos poderao ser realizadas por meio de telecon-
feréncias ou audioconferéncias, com o envio de voto escrito ao Administrador.
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12.11. Preferencialmente, as reunides do Comité de Investimentos serdo realizadas na sede do
Administrador.

12.12. As reunides do Comité de Investimentos serdo instaladas com a presenca da maioria dos
seus membros e suas deliberacbes serdo tomadas pela maioria simples de votos dos membros
presentes.

12.13. O Administrador, o Gestor e o Operador Imobiliario deverao participar das reunides do Co-
mité de Investimentos, para fornecimento de informagdes e/ou esclarecimento de duvidas dos
membros do Comité de Investimentos a respeito das matérias a serem discutidas.

12.14. Das reunides do Comité de Investimentos serdo lavradas atas, as quais deverao ser assi-
nadas pelos membros a elas presentes, sendo uma cépia encaminhada pelo Administrador a todos
os membros do Comité de Investimentos, ao Gestor e ao Operador Imobiliario, no dia util seguinte
a reuniao.

12.15. Compete ao Comité de Investimentos da Classe:

(i)  Aprovar previamente ou, se for o caso, ratificar, a contratagéo (a) da Empresa Avalia-
dora, conforme proposta apresentada pelo Administrador; (b) da empresa de auditoria
independente, conforme proposta apresentada pelo Administrador; (c) do escritério de
advocacia para Analise Documental, conforme proposta apresentada pelo Administra-
dor; e (d) de empresa especializada para opinar sobre o justo valor da proposta de
aquisicao dos Ativos Imobiliarios, conforme proposta apresentada pelo Operador Imo-
biliario ao Administrador;

(i)  Aprovar previamente ou, se for o caso, ratificar, a contratagdo dos advogados e escri-
térios de advocacia a quem incumbira o patrocinio e Defesa Juridica dos interesses da
Classe ou a assessoria em negociagoes e celebragéo de parcerias para desenvolvi-
mento de empreendimentos imobiliarios relacionados aos Ativos Imobiliarios, conforme
propostas apresentadas pelo Administrador;

(iii)  Aprovar as propostas de alienagdo de Ativos Imobiliarios apresentadas pelo Adminis-

trador que n&o sejam para pagamento em dinheiro dentro do prazo maximo de duragao
da Classe;
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Aprovar a avaliagdo dos Ativos Imobiliarios para fins de integralizagdo no Fundo, con-
forme laudos elaborados pela Empresa Avaliadora e apresentados pelo Operador Imo-
biliario e pelo Administrador;

Aprovar as propostas de locacdo dos Ativos Imobiliarios apresentadas pelo Operador
Imobiliario e pelo Administrador;

Aprovar a contratacédo de estudos e projetos para valorizagado dos Ativos Imobiliarios,
conforme propostas apresentadas pelo Administrador;

Aprovar a contratacdo de seguros contra danos fisicos nos Ativos Imobiliarios, con-
forme propostas apresentadas pelo Administrador;

Aprovar a contratacédo dos Servigos Extraordinarios, conforme propostas apresentadas
pelo Administrador;

Aprovar a substituicdo do Operador Imobiliario nas hipoteses previstas neste Anexo;
Aprovar a alienacao dos Ativos Imobiliarios por meio de outras modalidades, tais como,
mas nao se limitando a permuta e/ou parceria em empreendimentos imobiliarios, con-

forme propostas apresentadas pelo Administrador;

Aprovar a listagem das Cotas da Classe em bolsa ou mercado de balcao organizado,
conforme proposta apresentada pelo Administrador;

Aprovar eventuais aquisicdes de imoveis a serem feitas pela Classe, na forma prevista
neste Anexo, conforme propostas apresentadas pelo Operador Imobiliario e pelo Ad-

ministrador;

Aprovar, conforme proposta que vier a ser feita pelo Administrador, a destinacdo do
eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagao, deste Anexo;

Analisar, ao menos trimestralmente, as informagoes financeiras elaboradas periodica-
mente pela Classe; e

Examinar as demonstragées financeiras do Exercicio Social.
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12.15.1. O Comité de Investimentos exercera atividades de fiscalizacio e controle dos atos
praticados pelo Administrador e pelo Operador Imobiliario, observada a politica de investimentos
da Classe, podendo para tanto solicitar informacdes e esclarecimentos, de forma individual ou
coletiva.

12.16. O Comité de Investimentos podera solicitar ao Administrador e ao Operador Imobiliario,
quando entender conveniente, a realizacdo de nova avaliacdo de qualquer Ativo Imobiliario, pela
mesma ou por outra Empresa Avaliadora.

12.17. Todos os membros do Comité de Investimentos deverao informar por escrito aos demais
integrantes do Comité de Investimentos e aos Prestadores de Servigos Essenciais sobre qualquer
situacao ou potencial situagao de conflito de interesses com a Classe, imediatamente apds tomar
conhecimento dela, abstendo-se nao sé de deliberar, como também de apreciar e de participar de
quaisquer discussdes que envolvam matéria na qual tenham conflito.

12.17 1. Observada a obrigagao de informar prevista no caput, os membros do Comité de
Investimentos poderao integrar comités de investimentos ou conselhos de supervisdo de outros
fundos imobiliarios, ndo havendo obrigagao de exclusividade.

12.18. Os Prestadores de Servigcos Essenciais, cada qual no limite de suas atribuicdes nos termos
dio Anexo e da regulamentagao aplicavel, devera implementar as decisdes do Comité de Investi-
mentos, sendo-lhe, entretanto, reservado o direito de nao acatar tais decisbes quando forem con-
trarias a legislagao ou regulamentagéo em vigor ou aos termos deste Regulamento e/ou Anexo ou
de qualquer outro instrumento relacionado a Classe. Nesse ultimo caso, o referido Prestador de
Servigos Essenciais devera convocar a Assembleia Especial de Cotistas e submeter o assunto a
sua deliberacao.

12.19. Os membros do Comité de Investimentos deverdo manter as informagdes constantes de
materiais para analise de investimento da Classe sob absoluto sigilo, ndo podendo revelar, utilizar
ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros,
qualquer destas informagdes, salvo (i) com o consentimento prévio e por escrito dos Prestadores
de Servigcos Essenciais; ou (ii) se obrigado por ordem expressa do Poder Judiciario, da CVM, do
Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo, ou qualquer outra autoridade administrativa constitu-
ida com poderes legais de fiscalizagao, sendo que, nessa hipotese, os Prestadores de Servigos
Essenciais deverao ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento de qual-
quer informagao.
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12.19.1. A obrigacéo de sigilo prevista neste Artigo vigorara mesmo apos a liquidacado da
Classe.

12.20. Em caso de manifesta negligéncia ou comprovada ma-fé por parte de um membro do Co-
mité de Investimentos ou de grave descumprimento das disposicdes deste Anexo e/ou do Regu-
lamento, o referido membro, sem prejuizo da responsabilizagdo por perdas e danos, podera ser
destituido de suas fungdes por decisao da maioria dos demais membros do Comité de Investimen-
tos, ratificada por deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas, devendo a nomeagao de seu
respectivo substituto ser processada nos termos previstos neste Capitulo.

CAPITULO Xl
DA RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

13.1. Os Cotistas da Classe possuem responsabilidade ilimitada pelos passivos da Classe, de
forma que sua responsabilidade pode superar o valor de suas Cotas subscritas. Assim, caso ocorra
patrimdnio liquido negativo da Classe, os Cotistas serdo obrigados, mediante requisicdo dos Pres-
tadores de Servicos Essenciais, observadas suas respectivas atribuigdes, a efetuar aportes adici-
onais nas proporgdes de suas respectivas participacdes, mas ndo a elas limitados, até a reversao
do patrimdnio liquido negativo da Classe.

13.2. Sem prejuizo do disposto acima, tal responsabilidade ilimitada, para além das cotas ja in-
tegralizadas, incidira exclusivamente nas hipoteses em que o Fundo apresente patriménio liquido
negativo decorrente de obrigagdes legais ou contratuais nédo relacionadas aos ativos-alvo qualifi-
cados como imdveis ou empreendimentos imobiliarios, sendo certo que em relagao a estes ultimos
a responsabilidade dos cotistas sera limitada, nos termos do art. 40 do Anexo Normativo Ill da
RCVM n° 175 e do Oficio-Circular n® 2/2025/CVM/SSE.

CAPITULO XIV
DA LIQUIDACAO DA CLASSE, EVENTOS DE AVALIACAO E EVENTOS DE LIQUIDACAO

14.1. Evento de Avaliacdo da Classe: A ocorréncia da destituigdo ou renuncia do Operador
Imobiliario constitui Evento de Avaliacao.

14.2. Na ocorréncia de qualquer Evento de Avaliacdo, o Administrador, imediatamente: (a)
suspendera o pagamento de amortizagdes ou resgate das Cotas, se houver, e (b) convocara a
Assembleia Especial de Cotistas para deliberar se tal Evento de Avaliagao deve ser considerado,
ou ndo, um Evento de Liquidacdo Antecipada.
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14.3. Caso delibere que determinado Evento de Avaliagdo deve ser considerado um Evento de
Liquidacao Antecipada, a Assembleia Especial de Cotistas referida acima devera deliberar sobre
os procedimentos relativos a liquidacado da Classe, na forma da clausula abaixo.

14.4. Caso o Evento de Avaliagcado nao seja considerado um Evento de Liquidacdo Antecipada,
a Classe reiniciara o processo de amortizagdo ou resgate das Cotas, se houver, bem como de
aquisicdo de Ativos, conforme o caso, sem prejuizo da implementacdo de eventuais ajustes
aprovados pelos Cotistas na Assembleia Especial de Cotistas em questao.

14.5. Eventos de Liguidacdo da Classe: Sao eventos de liquidacdo antecipada,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Especial:

(i) deliberagao, em Assembleia Especial de Cotistas, de que um Evento de Avaliagao constitui
um Evento de Liquidacao Antecipada; e

(i) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia de Prestador de Servicos Essenciais, caso,
no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia
Especial convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou nao deli-
bere sobre a liquidagao ou incorporagao da Classe.

14.6. Liquidacdo da Classe: A liquidacdo da Classe também podera ocorrer na hipétese de
renuncia, destituicdo ou liquidagao extrajudicial do Administrador e/ou do Gestor, conforme o caso,
caso a Assembleia Geral de Cotistas convocada para tal fim ndo eleja seu substituto.

14.7. Caso a Assembleia Especial de Cotistas delibere pela liquidagao da Classe, o valor do
patriménio remanescente da Classe sera partilhado entre os Cotistas, na proporcao de suas Cotas,
observada a ordem de prioridade das Subclasses de Cotas, apds a alienacdo dos Ativos
Imobiliarios da Classe e desde que liquidados ou reservados recursos suficientes para liquidagao
de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pela Classe, observado o disposto na
regulamentacédo aplicavel.

14.7.1. Ap6s o pagamento ou reserva de recursos suficientes para liquidagcéo de todas as dividas
e despesas inerentes a Classe, os ativos da Classe poderao ser objeto de dagdo em pagamento

aos Cotistas, caso assim deliberado.

14.7.2. Os recursos reservados ficardo depositados em conta vinculada, cuja movimentagao
cabera ao Administrador, sem prejuizo da obrigagao de prestagao de contas aos antigos Cotistas.
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14.7.3. Na mesma Assembleia Especial de Cotistas mencionada no caput, os Cotistas deverao
deliberar sobre os demais procedimentos de liquidagdo da Classe, e a determinagao do valor da
nova remuneragao do Administrador, do Gestor e/ou do Operador Imobiliario, conforme o caso,
que vigorara pelo periodo transcorrido até a completa extingao da Classe.

14.7.4. A nova remuneragao nao podera ser superior a Parcela Subsequente de Custeio, e devera
observar o percentual da Parcela Variavel incidente sobre a Receita Liquida futura proporcionada
por negocios juridicos ja celebrados pela Classe em carater definitivo.

14.7.5. Na hipotese de liquidagcao da Classe, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre
a demonstragao da movimentagao do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao.

14.7.6. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras da Classe analise
quanto a terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou nao efetuados em condi¢oes
equitativas e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo
de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

14.7.7. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo
Banco Central do Brasil, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) dias uteis,
contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e/ou a liquidagdo ou ndo do
Fundo, e consequentemente da Classe.

14.7.8. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial
do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicio para processar a liquidagao
do Fundo, e consequentemente da Classe.

14.7.8.1. O Administrador e/ou o Gestor, conforme o caso, continuardo a receber suas
respectivas parcelas da Taxa de Administragcdo e Gestao enquanto permanecer desempenhando
as atividades de administracao e gestdo do Fundo, e consequentemente da Classe.

14.8. Os valores provisionados em relagao aos processos judiciais ou administrativos de que o
Fundo e/ou a Classe é parte ndo serao objeto de partilha por ocasido da liquidagao, até que a
substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada,
deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

72



Anexo Descritivo da Classe Unicq do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

QI TECH DO ESTADO DE SAO PAULO — CNPJ n°
13.598.226/0001-88 — datado de 18 de junho
de 2025

14.9. O Administrador, o Gestor, o Operador Imobiliario e/ou qualquer dos prestadores de servigo
do Fundo e/ou da Classe, em nenhuma hipétese, apds a partilha, substituicdo ou renuncia, sera
responsavel por qualquer depreciacao dos ativos da Classe, ou por eventuais prejuizos verificados
no processo de liquidacdo do Fundo e/ou da Classe, exceto em caso de comprovado dolo ou
culpa.

14.10. Apds a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de:

(i) 15 (quinze) dias, a seguinte documentacgao:
(@) O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia de Cotistas que tenha deliberado

a liquidagao da Classe, quando for o caso;

(b) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica; e

(i) 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimbénio da Classe,
acompanhada do parecer do Auditor Independente.

ESTE ANEXO E PARTE INTEGRANTE DO REGULAMENTO DO FUNDO, DELE FAZENDO
PARTE E NAO PODENDO SER INTERPRETADO DE FORMA DISSOCIADA
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