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REGULAMENTO DO
TELLUS DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ n.° 42.273.236/0001-41

1. INTERPRETACAO
Interpretacdo Conjunta

Art. 1° - ESTE REGULAMENTO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO
COM SEUS ANEXOS E APENDICES, SE HOUVER, E E REGIDO PELA LEI N° 8.668 DE
25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME ALTERADA, PELA RESOLUCAO CVM N° 175, DE
23 DE DEZEMBRO DE 2022, CONFORME ALTERADA, BEM COMO PELO SEU ANEXO
NORMATIVO Il (“RESOLUCAO”), SEM PREJUiZO DAS DEMAIS NORMAS E
DIRETRIZES REGULATORIAS E DA AUTORREGULACAO (“EM CONJUNTO,
“NORMAS”).

Termos Definidos

Art. 2° - Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste
Regulamento terdo o significado atribuido na regulamentacédo em vigor ou o significado
atribuido no Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver.

8 1° - Todas as palavras, expressdes e abreviacdes utilizadas no Regulamento, Anexos e
Apéndices, quando houver, com as letras iniciais maiusculas, referem-se a este Fundo,
Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

8 2° - As mencgdes a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas
de classes de investimento, ou “CIC-CI”, também abarcarao os fundos de investimento e os
fundos de investimento em cotas de fundos de investimento.

Orientagbes Gerais

Art. 3° - Este Regulamento dispde sobre informacfes gerais do Fundo e comuns as suas
Classes.

§ 1° - Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispbe sobre informagdes
especificas de cada Classe, e comuns as respectivas Subclasses, quando houver.

§ 2° - O Apéndice que integra o Anexo dispde sobre informacdes especificas de cada
Subclasse, quando houver.
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2. PRESTADORES DE SERVICOS
Administrador

Art. 4° - O Fundo é administrado e sera representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade
de Sé&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na R. Alves Guimaraes, 1212 - Pinheiros, Sao Paulo -
SP, CEP 05410-002, inscrita no CNPJ sob o n.° 13.486.793/0001-42, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n.° 11.784, de 30 de junho de 2011
(“Administrador”).

Gestor

Art. 5° - O Fundo é gerido e sera representado pela TELLUS INVESTIMENTOS E
CONSULTORIA LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de S&do Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.179, 10° andar, CEP 01452-001, inscrita no
CNPJ sob n.° 25.287.778/0001-54, devidamente autorizada pela CVM para prestar os
servicos de administragao de carteira de titulos e valores mobiliarios, de acordo com o Ato
Declaratério da CVM n.° 15.392, de 16 de dezembro de 2016 (“Gestor”).

§ 1° - O Gestor é o responsavel pela selecdo de todos os Ativos da carteira, estando sob
sua responsabilidade a negociacao e gestdo direta dos titulos e valores mobiliarios.

8 2° - Quanto aos imoveis, o Administrador implementara e podera vetar as recomendacdes
do Gestor, que é o responsavel pela estratégia, resultado e gestao de tais recomendacdes.

Responsabilidade dos Prestadores de Servi¢cos

Art. 6° - A responsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes,
Subclasses (conforme aplicavel) e demais prestadores de servicos € individual e limitada,
exclusivamente, ao cumprimento dos respectivos deveres, aferiveis conforme previsto na
Resolucao, neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices (conforme aplicavel) e, ainda, no
respectivo contrato de prestacao de servigos.

Art. 7° - A avaliacdo da responsabilidade dos prestadores de servigos devera levar sempre
em consideracdo os riscos inerentes as aplicacdes nos mercados de atuacdo do Fundo e
Classes respectivas, bem como o fato de que os servicos sao prestados em regime de
melhores esforcos e como obrigacdo de meio.

Art. 8° - Cada prestador de servicos do Fundo responderd, individualmente, somente por
danos diretos decorrentes de seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento
ou a regulamentacdo vigente, devidamente comprovados por decisdo judicial ou arbitral
transitada em julgado, sem solidariedade com os demais prestadores de servigos.
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2. ESTRUTURA DO FUNDO
Prazo de Duracédo do Fundo

Art. 9° - O Fundo possui prazo de duragao de 7 (sete) anos contados da data de primeira
integralizacao (“Prazo de Duracéo”), sendo 3 (trés) anos para o periodo de investimento
(“Periodo de Investimento”) e 4 (quatro) para o periodo de desinvestimento do fundo
(“Periodo de Desinvestimento”), sendo que o Prazo de Duragao podera ser prorrogado, por
no maximo mais 4 (quatro) anos, podendo o Periodo de Investimento ser prorrogado por até
2 (dois) anos, sucessivos ou ndo, aprovados ano a ano conforme recomendacéo do Gestor
e deliberagcdo da Assembleia Geral de Cotistas e o Periodo de Desinvestimento ser
prorrogado por até 2 (dois) anos, sucessivos ou hao, aprovados ano a ano, conforme
recomendacao do Gestor e deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas..

Estruturacdo do Fundo

Art. 10 - Classe Unica.

Exercicio Social do Fundo

Art. 11 - O exercicio social do Fundo se encerrara em 31 de dezembro de cada ano civil.
3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 12 - Cada Classe de Cotas conta com um patrimdnio proprio segregado e seguird uma
politica de investimentos especifica. A politica de investimentos a ser observada pelo Gestor,
com relagdo a cada Classe, esta indicada no respectivo Anexo. Todos os limites de
investimento serdo indicados e deverdo ser interpretados com relacéo ao patriménio liquido
da Classe correspondente.

4. DESPESAS COMUNS AS CLASSES

Art. 13 - As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem
incorridos pelo Fundo e/ou individualmente pelas Classes. Ou seja, qualquer das Classes
podera incorrer isoladamente em tais despesas, sendo que estas serdo debitadas
diretamente do patriménio da Classe que nelas incidir. Por outro lado, quando as despesas
forem atribuidas ao Fundo como um todo, serdo rateadas proporcionalmente entre as
Classes, na razao de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente.

0] Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢cées do Fundo, Classe
e/ou Subclasse.

(i) Despesas com o registro de documentos, impresséo, expedicdo e publicacdo de
relatérios e informagdes periodicas previstas na legislacdo em vigor.
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

(x)
(xi)
(xii)

(xii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive
comunicacdes aos Cotistas.

Honorérios e despesas do Auditor Independente.

Emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de Ativos, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que
componham seu patrimonio.

Gastos necesséarios & manutencgdo, conservacao e reparos de iméveis integrantes do
patrimoénio da Classe.

Honoréarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em
razdo 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.

Gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira,
assim como parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apolices de seguro e
nao decorrente diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servicos no
exercicio de suas respectivas funcoes.

Gastos relativos a convocacéo, instalacdo, realizacéo e formalizacdo de assembleia
geral ou especial de Cotistas, e a remuneragdo dos membros dos comités ou
conselhos da Classe destinados a fiscalizar ou supervisionar os Prestadores de

Servigos Essenciais, incluindo os gastos relativos a convocacao, instalagéo,
realizacdo e formalizacdo de reunides dos referidos comités ou conselhos.

Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de Ativos.
Despesas com liquidacéao, registro e custédia de operacfes com Ativos da carteira.

Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da
carteira.

Despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacédo ou
liquidacdo do Fundo e/ou da Classe.

Y

Honorarios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado e
consultoria especializada.

Gastos da distribuicdo priméria de Cotas e despesas inerentes a admisséo das Cotas
a negociacdo em mercado organizado.

Taxa de Administragdo e Taxa de Gestdo, incluindo parcelas destinadas ao
pagamento de prestadores de servigos contratados.

(xvii) Taxa de Performance, se houver.
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(xviii) Montantes devidos a classes investidoras na hipotese de acordo de remuneragcédo com
base na (e limitados &) Taxa de Administracédo, Taxa de Gestéo, Taxa de Performance
e/ou Taxa de Distribuigéo, observado o disposto na regulamentacé&o vigente.

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

(xx) Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, observado o
disposto na regulamentacao vigente.

(xxi) Contratacao de agéncia de classificacdo de risco de crédito.

(xxii) Comissbes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas
acompra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patrimdnio
das Classes.

(xxiii) Despesas com avaliagdes obrigatorias dos Ativos do patriménio liquido da Classe.

(xxiv) Despesas relacionadas a manutencao, conservacao e reparos de iméveis integrantes
do patriménio da Classe.

(xxv) Honorarios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas.
(xxvi) Taxas de estruturacdo e manutencao de seguros e previdéncia.

Art. 14 - Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo e ndo sobre o patrimonio de
alguma Classe ou Subclasse em especifico, serdo rateadas proporcionalmente entre as
Classes ou Subclasses, na razao de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente.

5. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS
Assembleia Geral de Cotistas

Art. 15 - As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes e Subclasses
demandarédo a convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas, e permitirdo a participacéo de
todos que constem do registro de cotistas junto ao Administrador e/ou dos prestadores de
servicos e ambientes competentes, a depender da forma de distribuicdo de cada Classe ou
Subclasse, quando houver.

Assembleia Especial de Cotistas

Art. 16 - As matérias de interesse especifico de uma Classe demandardo a convocacéao de
Assembleia Especial de Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participacao
apenas de Cotistas que constem dos registros de Cotistas da Classe em questdo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

8 1° - Da mesma forma, as mateérias de interesse especifico de uma Subclasse demandaréo
a convocacao de Assembleia Especial de Cotistas da Subclasse interessada, sendo
admitida a participacdo apenas de Cotistas que constem dos registros de Cotistas da
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Subclasse em questdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos.

8 2° - Tendo em vista a existéncia de Subclasses, os direitos de voto atribuidos a cada
subclasse estardo indicados no Anexo da respectiva Classe.

Forma de realizacdo das Assembleias de Cotistas

Art. 17 - A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias de Cotistas poderdo ser
realizadas de modo total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderéo se
manifestar por meio eletrénico, sendo admitidos e-mails oriundos de enderecgo previamente
cadastrados, documentos assinados eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou
sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na convocagao.

Consulta Formal

Art. 18 - A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia
da Assembleia de Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera ser tomada mediante o
processo de consulta formal, por meio fisico e/ou eletrénico, conduzida nos termos da
regulamentacdo em vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

Art. 19 - Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as
matérias previstas na regulamentacao.

§ Unico - As matérias de competéncia de Assembleia Especial de Cotistas estaréo indicadas
no Anexo de cada Classe.

Quédruns da Assembleia Geral de Cotistas

Art. 20 - As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas seréo tomadas de acordo com
0s seguintes quéruns:

Maioria de votos dos cotistas presentes e | (i) a destituicdo ou substituicdo de Prestador
gue representem (i) 25% (vinte e cinco por | de Servico Essencial e escolha de seu
cento), no minimo, das Cotas emitidas, | substituto.

guando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (Il) 50% (cinquenta por cento), | (i) fusdo, incorporacéo, ciséo, total ou
no minimo, das Cotas emitidas, quando o | Parcial, a transformacéo, dissolucdo ou

Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. liguidacdo do FUNDO, desde que nao
prevista e disciplinada neste Regulamento,

incluindo a hipotese de deliberagdo de
alienacdo dos ativos do FUNDO que
tenham por finalidade a liquidagdo do
FUNDO; e
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(iii) alteracdo deste Regulamento.

Maioria de votos dos cotistas presentes, ou | Todas as demais matérias
seja, o voto dos Cotistas que representem a
unidade imediatamente superior a metade
das Cotas representadas na assembleia
geral.

§ Unico — As demonstracdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opini&o
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia de
Cotistas néo seja instalada em virtude de ndo comparecimento dos Cotistas.

6. DISPOSICOES GERAIS
Inexisténcia de Garantia ou Seguro

Art. 21 - O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo nao € garantido pelo
FGC - Fundo Garantidor de Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe e/ou
Subclasse deste Fundo néo é garantido pelos Prestadores de Servicos Essenciais ou por
qgualquer outro prestador de servigos. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste
Fundo ndo conta com qualquer tipo de cobertura de seguro.

Criacado de Classes e Subclasses

Art. 22 - Os Prestadores de Servicos Essenciais poderdo, mediante aprovacao por
Assembleia Geral de Cotistas, criar novas Classes e Subclasses no Fundo.

Comunicacéao

Art. 23 - Todas as correspondéncias aos Cotistas serdo enviadas exclusivamente por meio
eletrénico, ao endereco informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista
manter seu cadastro atualizado.

Art. 24 - Nas situacbes em que se faga necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacao” ou
‘concordancia” dos Cotistas, a coleta se dara por meio eletrénico, nos canais do
Administrador.

Art. 25 - Todos os contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poderéo ser
gravados e utilizados para quaisquer fins de direito, incluindo, mas nao se limitando, para
defesa em procedimentos administrativos, judiciais e arbitrais.

Servico de Atendimento ao Cotista

Art. 26 - Os Seguintes meios de comunicacao podem ser utilizados para comunicagdes entre
Cotistas e o Administrador:

(0 E-mail: juridico.fii@apexgroup.com
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(i) Ouvidoria: 0800 710 0025

(i)  Website: https://www.brltrust.com.br/

7. SOLUCAO DE CONTROVERSIAS

Art. 27 - Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com a excluséo
de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer duvidas ou
controvérsias advindas deste Regulamento.



Docusign Envelope ID: 966B8558-C7DE-4A7C-BBA4-254B64A8473D

ANEXO DA CLASSE UNICA — RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
TELLUS DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

1. INTERPRETACAO
Interpretacdo Conjunta

Art. 1° - ESTE ANEXO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEU
REGULAMENTO E APENDICES, SE HOUVER, E NORMAS APLICAVEIS.

Termos Definidos

Art. 2° - Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste
Anexo terdo o significado atribuido na regulamentacdo em vigor ou o significado atribuido
no Regulamento e Apéndices, quando houver.

§1° — Todas as palavras, expressoes e abreviagdes utilizadas no Anexo, seu Regulamento
e Apéndices, quando houver, com as letras iniciais maiusculas referem-se a este Fundo,
Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

§2° — As mencgdes a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas
de classes de investimento, ou “CIC-CI”, também abarcarao os fundos de investimento e os
fundos de investimento em cotas de fundos de investimento.

Orientagbes Gerais
Art. 3° - O Regulamento disp8e sobre informacgdes gerais do Fundo e comuns as Classes.

§1° — Este Anexo, que integra o Regulamento, dispbe sobre informacdes especificas desta
Classe e comuns as suas Subclasses, quando houver.

§2° — O Apéndice que pode integrar este Anexo dispde sobre informacdes especificas das
Subclasses, quando houver.

2. CARACTERISTICAS DA CLASSE
Publico-Alvo

Art. 4° - A Classe é destinada a investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11
da Resolugédo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucdo CVM 307).

§ Unico — Aportes por empregados e sécios do Gestor e Administrador sdo permitidos.
Responsabilidade dos Cotistas

Art. 5° - Nos termos da legislacao e regulamentacao aplicaveis, a responsabilidade do cotista
esta limitada ao valor por ele subscrito.
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Regime Condominial
Art. 6° - A Classe é constituida sob a forma de condominio de natureza especial fechado.
Prazo de Duragéo

Art. 7° - A Classe possui prazo de duragao de 7 (sete) anos contados da data de primeira
integralizacdo (“Prazo de Duracéo”), sendo 3 (trés) anos para o periodo de investimento
(“Periodo_de Investimento”) e 4 (quatro) para o periodo de desinvestimento da Classe
(“Periodo de Desinvestimento”).

§ Unico — O Prazo de Duragéo podera ser prorrogado, por no maximo mais 4 (quatro) anos,
sendo que (i) o Periodo de Investimento podera ser prorrogado por até 2 (dois) anos,
sucessivos ou nao, aprovados ano a ano conforme recomendacgao do Gestor e deliberagao
da Assembleia Especial de Cotistas; e (ii) o Periodo de Desinvestimento ser prorrogado por
até 2 (dois) anos, sucessivos ou nao, aprovados ano a ano, conforme recomendacao do
Gestor e deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas (“Prorrogacao”).

Subclasses
Art. 8° - A Classe nao possui Subclasses.

3. POLITICA DE INVESTIMENTOS
Objetivo

Art. 9° — O objetivo da Classe é proporcionar a valorizagdo e rentabilidade das Cotas
(“Cotas”) aos seus investidores (“Cotistas”), por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios
(conforme abaixo definidos), auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir
ganho de capital a partir da negociagao dos Ativos Imobiliarios, conforme disposto na Politica
de Investimento, abaixo definida.

Politica de Investimentos

Art. 10 — A Classe perseguira seu objetivo por meio da aplicacdo, direta ou indireta,
preponderantemente, (a) em participagdo societaria minoritaria em sociedades (“SPEs”)
cujas atividades sejam permitidas aos Flls e que realizem, direta ou indiretamente,
desenvolvimento e construgcdo prioritariamente de empreendimentos imobiliarios
residenciais e, alternativamente, de empreendimentos imobiliarios mistos ("Ativos
Imobiliarios"); e (b) em Ativos Financeiros, conforme abaixo definidos.

§ 1° - Sao considerados como ativos financeiros, para fins deste Anexo (“Ativos Financeiros”
e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, os “Ativos”):

(i)  Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”);
(i)  Letras hipotecarias (“LH");

(i)  Letras de crédito imobiliario (“LCI”);
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(iv)  Letras imobiliarias garantidas (“LIG”);

(v)  Certificados de potencial adicional de construgédo (“CEPAC”) emitidos com base na
Resolugao CVM n° 84, de 31 de margo de 2022;

(vi)  Agdes, debéntures, bdnus de subscricédo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigéo
e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas as classes de fundos de investimento imobiliario;

(vii) Cotas de classes de fundos de investimento em participagdes (“FIP”) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas as classes de Fll ou
de fundos de investimento em acdes (“FIA”) que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario;

(viii) Cotas de classes de outros Fundos Imobiliarios (“Ell”); e

(ix)  Outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugéo,
excetuados os Ativos de Liquidez (conforme abaixo definido).

§ 2° — Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe, bem como seus frutos e
rendimentos, ndo se comunicam com o patriménio desta, observadas, quanto a tais bens e
direitos, deverao observar as seguintes restricoes:

(i) ndo integrem o ativo do Administrador;
(i) ndo respondam direta ou indiretamente por qualquer obrigagado do Administrador;

(iii)ndo componham a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

(iv)ndo possam ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

(v) ndo sejam passiveis de execugao por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser, €;

(vi) ndo possam ser constituidos quaisquer 6nus reais sobre os iméveis, exceto para
garantir obriga¢des assumidas pelo Fundo.

§ 3° — Excepcionalmente, e sem prejuizo do limite de concentragao definido no paragrafo
quarto abaixo, a Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam localizados
em todo o territorio nacional, bem como direitos reais sobre referidos bens iméveis (“Bens
Iméveis”), mediante aquisicdo ou em decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos de
cobranca e excussao dos Ativos Imobiliarios acima descritos.
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§ 4° — A partir da data da primeira integralizacdo de Cotas, a Classe deverd manter, ao final
de cada Dia Util, mais de 67% (sessenta e sete por cento) de seu patriménio liquido aplicado
em Ativos Imobiliarios, prioritariamente em participac6es em SPEs.

§ 5° — Adicionalmente ao disposto no caput, as disponibilidades financeiras da Classe que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos deste Anexo, seréo
aplicadas, conforme os limites previstos na legislagao aplicavel, nos seguintes ativos de
liquidez (“Ativos de Liquidez”):

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas
pela CVM;

(i) titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro em tais papéis;
(iii)  certificados de depdsito bancario emitidos por instituicao financeira; e

(iv)  derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢ao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido da Classe.

§ 6° — Competira ao Administrador, considerando a analise, avaliagdo e recomendagéo
realizadas pelo Gestor, proceder a aquisicdo ou a alienagdo dos Ativos e dos Ativos de
Liquidez de titularidade da Classe, observado o disposto neste Anexo.

§ 7° — O Administrador podera, para fins do § 5° acima, outorgar poderes para que o Gestor
celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins, observado, entretanto, que
a gestdo dos Ativos Imobiliarios de titularidade da Classe competira exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da Classe.

Art. 11 — Enquanto a Classe investir mais de 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio
liquido em valores mobiliarios, a composicdo da carteira da Classe devera respeitar os
limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, sem prejuizo das dispensas previstas na
regulamentagcdo em vigor, cabendo ao Administrador e ao Gestor respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas nas referidas nas regras gerais sobre
fundos de investimento.

§ 1° — Nao ha qualquer limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da
economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Financeiros.

§ 2° — Os ativos que integrardo o patriménio liquido da Classe poderéo ser negociados,
adquiridos ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovagao por parte da
Assembleia de Cotistas, observada a Politica de Investimentos prevista neste Capitulo, bem
como a legislacao e regulamentacao aplicaveis, exceto nos casos que caracterizem conflito
de interesses entre a Classe e o Administrador e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas
(conforme definido abaixo).

Aquisicdo de Imoveis Gravados com Onus Reais
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Art. 12 — E permitida a aquisicdo de Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio.

§ Unico — O Gestor podera, a seu critério, admitir a prestacéo de fianca, aval, aceite ou
gualquer outra forma de coobrigacdo, em nome da Classe, relativamente a operacdes
relacionadas a sua carteira de ativos.

Localizacdo Geogréfica

Art. 13 — A Classe podera investir em Ativos Imobiliarios na Cidade de S&o Paulo, observado
o disposto no Art. 10 acima.

Extensao do Mandato

Art. 14 — Os Prestadores de Servicos Essenciais, na medida de suas respectivas atribui¢cdes
em relacdo a gestdo da carteira da Classe, possuem mandato para exercer todos os direitos
relativos aos Ativos da carteira, com discricionariedade no exercicio de suas respectivas
funcbes, e sempre orientado e limitado pelo Objetivo e pela Politica de Investimentos
constantes neste Anexo.

Vedacoes

Art. 15 — E vedado ao Administrador ou ao Gestor, utilizando os recursos da Classe:
0] conceder crédito sob qualquer modalidade;

(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(i)  ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Especial de Cotistas, realizar
operacodes da Classe de Cotas quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre
(a) a Classe e o Administrador, Gestor ou Consultor Especializado; (b) a Classe e Cotistas
gue detenham participacéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio
da Classe; (c) a Classe e 0 Representante de cotistas; (d) a Classe e 0 empreendedor;

(iv)  constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da classe de cotas,
exceto para garantir obrigacdes assumidas pela Classe;

(V) realizar operacdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicbes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversédo de debéntures em ac¢des, de exercicio de
bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;

(vi)  realizar operacgdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢cao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido;

(vii) aplicar recursos na aquisicdo debéntures, bénus de subscri¢do, seus cupons, direitos,
recibos de subscricio e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
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mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissérias e quaisquer outros titulos e valores
mobiliarios que ndo os Ativos e os Ativos de Liquidez;

(viii) aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos
Creditorios que admitam a aquisi¢ao de créditos considerados como n&o-padronizados, nos
termos da regulamentacao; e

(ix)  contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipoteses expressamente previstas na
legislacédo.

4. FATORES DE RISCO

Art. 16 — Os fatores de risco aplicaveis ao Fundo como um todo e a esta Classe
especificamente estdo relacionados no Apenso |, parte integrante e indissociavel deste
Anexo.

5. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Art. 17 — A taxa de administracdo devida pela Classe ao Administrador (“Taxa de
Administracéo”) corresponde a 0,12% (doze centésimos por cento) ao ano, sobre o
Patriménio Liquido da Classe, a ser paga mensalmente, observado o valor minimo mensal
de R$7.000,00 (sete mil reais), corrigido anualmente pelo IPCA a partir de 12 (doze) meses
contados da primeira emissao de cotas.

§ 1° — A taxa de gestdo devida pela Classe ao Gestor (“Taxa de Gestao”) corresponde (i)
nos 3 (trés) primeiros anos da Classe, a um valor fixo equivalente a 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor subscrito em cotas da Classe no
Compromisso de Investimento; e (ii) nos demais anos, um valor fixo equivalente a 0,75%
(setenta e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido da Classe.

§ 2° — A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestao serdo calculadas e provisionadas
diariamente, tendo por base o Patriménio Liquido da Classe do 1° (primeiro) Dia Util
imediatamente anterior, e 0 seu pagamento ocorrera até o 5° (quinto) Dia Util de cada més,
com a aplicagao da fragéo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

§ 3° — O Administrador e o Gestor podem estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragédo e da Taxa de Gestao, respectivamente, sejam pagas diretamente pela Classe
aos prestadores de servigos contratados em nome da Classe, desde que o somatdrio dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo e da Taxa de Gestao,
respectivamente.

Taxa Maxima de Custodia
Art. 18 — N&o havera cobranca de taxa de custédia da Classe.

Taxa de Performance
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Art. 19 — Além da remuneracéo que lhe € devida nos termos do caput, o Gestor faré jus a
uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) (i) equivalente a 20% sobre o retorno,
caso este exceda o IPCA + 9% ao ano; e adicionalmente, (ii) caso este exceda o IPCA +
15% ao ano, o equivalente a 30% sobre o retorno, deduzido o montante provisionado no
item (i) deste artigo.

§ 1° — A Taxa de Performance, calculada e provisionada mensalmente, sera cobrada apos
a deducao de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa de Administracdo e da Taxa
de Gestao, devendo ser paga ao Gestor no encerramento da Classe, salvo deliberacdo
diversa em Assembleia Especial de Cotistas, e podera incluir na base do célculo os valores
recebidos pelos cotistas a titulo de amortizac&o ou de rendimentos.

§ 2° — Para fins de calculo da Taxa de Performance o IPCA aqui considerado fica limitado a
8% (oito por cento) ao ano.

§ 3° - A data de apuracédo da Taxa de Performance correspondera sempre ao ultimo Dia Util
de cada més.

§ 4° — Para os fins do calculo da Taxa de Performance (a) cada contribui¢cdo dos cotistas, a
titulo de integralizacdo de cotas da Classe, serd considerada realizada ao final do més-
calendario no qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizacdo serd considerada realizada ao final do més-calendéario no qual a
distribuicdo/amortizacéo foi paga, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo
de Performance é o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

§ 5% — Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissao:
() a Taxa de Performance serd provisionada separadamente para as tranches
correspondentes a cada emisséo de cotas; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de
apuracao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada
tranche.

Taxa de Ingresso
Art. 20 — Nao serao cobradas da Classe ou dos Cotistas taxas de ingresso ou de saida.

§ Unico — Nao obstante, a cada nova emissédo de Cotas, a Classe podera cobrar taxa de
distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova
emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da sua respectiva
integralizacdo, se assim for deliberado em Assembleia de Cotistas ou no ato do
Administrador e do Gestor que aprovar a respectiva oferta, conforme o caso (“Taxa de
Distribuicdo Primaria”).

Taxa de Estruturagéo
Art. 21 — N&o sera devida pela Classe Taxa de Estruturacao.

5. DAS COTAS DA CLASSE
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Art. 22 — As Cotas da Classe (i) sdo de subclasse unica, (ii) correspondem a fragdes ideais
de seu patriménio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural, sendo que as condi¢cbes de
emissao, distribuicdo, subscrigdo, integralizagdo, remunerag¢ao, amortizagao e resgate serao
descritas neste Anexo e no respectivo suplemento, na forma do Suplemento | ao presente
Anexo.

§ 1° — Conforme estabelecido no Compromisso de Investimento, os subscritores das Cotas
estdo impedidos de vender ou de outra forma transferir suas Cotas durante o Periodo de
Investimento, incluida a Prorrogacgao, se houver (“Restricdo de Negociacdo no Periodo de
Investimento”). A referida vedacédo ndo se aplica aos casos de sucessdo decorrentes de
reorganizagao societaria, sucessao universal e partilha de bens nos termos previstos na
legislac&o aplicavel, bem como no caso de transferéncia de cotas decorrente do disposto no
Art. 23, §8°, item (ii) abaixo.

§ 2° — A Classe mantera contrato com instituicdo depositaria 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 da
Classe, nos casos em que os valores mobiliarios por eles detidos nao forem objeto de
depdsito centralizado.

§ 3° — A cada Cota correspondera um voto nas assembleias da Classe.

§ 4° — Todas as Cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos, observado que, de acordo com a Resolugao e no Artigo 2° da Lei n.°
8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

§ 5° — As Cotas poderao ser depositadas pelo Administrador para negociacado em mercado
de balc&o organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociagao previstas na regulamentacao
aplicavel. Depois de as Cotas estarem integralizadas e observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas poderao negocia-las no mercado
secundario, observados as condicdes previstas neste Anexo. O Administrador fica, nos
termos deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia de Cotistas, desde
que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

§ 6° — O titular de Cotas da Classe:

(i) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio da
Classe, inclusive os Ativos e os Ativos de Liquidez;

(i) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagcao legal ou contratual, relativa aos
ativos integrantes do patriménio da Classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigagéo
de pagamento das Cotas que subscrever; e

(i)  esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse da Classe.

§ 7° — As Cotas da Classe somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:
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(1) quando distribuidas publicamente, observadas as restricbes da regulamentagao
aplicavel da CVM; ou

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

§ 8° — Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que néo se
enquadrem nas hipoteses do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
a registro de negociacéo, nos termos da regulamentagao aplicavel.

Art. 23 — O Administrador, com vistas a constituicdo da Classe, aprovou a 12 (primeira)
emissdo de Cotas da Classe, no total de até 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta
mil) Cotas, com valor unitario inicial de R$ 100 (cem reais) cada, no montante de até
R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais), em série e subclasse Unicas
(“Primeira Emissao”). A oferta de Cotas da Primeira Emiss&o podera ser concluida mediante
a colocagéao da quantidade minima de 125.000 (cento e vinte e cinco mil) Cotas, no montante
de R$ 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais) (“Montante Minimo da Oferta”),
ocasiao em que as Cotas que nao tiverem sido distribuidas serdo canceladas pelo
Administrador.

§ 1° — As Cotas da Primeira Emissao serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, nos
termos da regulamentacgao aplicavel, conforme caracteristicas descritas no Suplemento | a
este Anexo.

§ 2° — As Cotas da Primeira Emissao deverdo ser integralizadas em moeda corrente
nacional, mediante chamadas de capital a serem realizadas pelo Administrador, durante o
Periodo de Investimento, conforme recomendagido do Gestor, e observados os
procedimentos estabelecidos no respectivo Compromisso de Investimento, Boletim de
Subscri¢cao ou no documento de aceitacao da oferta, nos termos da regulamentacédo da CVM
aplicavel: (i) por meio de sistema administrado e operacionalizado pela B3; (ii) por meio de
transferéncia eletrénica disponivel — TED do respectivo valor para a conta corrente da Classe
a ser indicada pelo Administrador; ou (iii) por outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN.

§ 3° — O Administrador devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de Cotas
da Classe no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

§ 4° — Caso ndo seja subscrita a quantidade minima das Cotas da Primeira Emissé&o prevista
no caput, a Primeira Emissdo sera cancelada, ficando a instituigcdo financeira responsavel
pelo recebimento dos valores eventualmente integralizados pelos Cotistas obrigada a ratear
entre os cotistas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas da emissao por cada
investidor, os recursos financeiros captados pela Classe e, se for o caso, os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo
certo que nao serao restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre a aplicacao financeira, os quais serdo arcados pelo investidor na
proporgao dos valores subscritos e integralizados.
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§ 5° — As regras e prazos para as chamadas de capital observarédo o disposto neste Anexo,
nos respectivos compromissos de investimento, nos boletins de subscricdo bem como os
prazos e procedimentos da B3.

§6° — O Administrador, conforme recomendagédo do Gestor, podera realizar Chamadas de
Capital, caso verifique a necessidade de aporte de recursos para o pagamento de despesas
e encargos da Classe.

§7° — Os aportes de capital na Classe para integralizagdo de Cotas em razao de chamadas
de capital deveréo ser realizados no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da
respectiva chamada de capital, conforme definido no Compromisso de Investimento.

88° — No caso de inadimplemento, o Administrador notificard o Cotista Inadimplente para
sanar o inadimplemento no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Caso o Cotista Inadimplente
ndo sane o inadimplemento dentro de 5 (cinco) Dias Uteis a partir da notificacdo descrita
acima, o Administrador deverd tomar as seguintes providéncias, em conjunto ou
isoladamente, a seu exclusivo critério:

0] suspensédo dos direitos politicos e econémicos do Cotista Inadimplente, incluindo,
mas nado se limitando, suspensédo do direito de voto nas assembleias de Cotistas, até o
adimplemento de suas obrigagfes, ou liquidacéo da Classe, o que ocorrer primeiro; e

(i) transferéncia das Cotas subscritas e ndo integralizadas de titularidade do Cotista
Inadimplente até o limite necessario para sanar o inadimplemento, incluidas as penalidades
previstas no 89°, abaixo, oferecendo-se (a) aos demais Cotistas o direito de preferéncia para
aquisicao destas Cotas, na propor¢cao das Cotas detidas; e, posteriormente, (b) a terceiros,
incluidas as despesas incorridas com a operacédo. Para a referida alienacdo, o preco por
Cota adotado ser4d o ultimo preco por Cota disponivel, conforme calculado pelo
Administrador de acordo com este Anexo.

89° — O descumprimento pelo Cotista das condi¢cbes de integralizacdo constantes deste
Anexo, do Compromisso de Investimento e do Boletim de Subscricdo, independentemente
de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do Artigo 13 da Lei n®
8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em
atraso, atualizado pelo indice de Pregos ao Consumidor Amplo divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”), pro rata temporis, a partir do ultimo dia
do prazo adicional para pagamento concedido nos termos do 8§ 8° acima: (i) multa néo-
compensatéria de 20% (vinte por cento) sobre o valor inadimplido; (ii) juros mensais de 1%
(um por cento); e (iii) todas as despesas previstas no 811 deste Artigo.

§10 — Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com as suas obriga¢des dentro do prazo
de cura indicado no 8§ 8° acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e
patrimoniais, conforme previsto neste Anexo.

§11 — Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pelo Administrador,
pelo gestor ou pela Classe com relagao a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverao ser
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suportadas por tal Cotista Inadimplente integralmente, a menos que de outra forma
determinado pela Assembleia de Cotistas.

§12 — Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, sera concedido aos
Cotistas o prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu vencimento original para a
realizagcdo do pagamento da integralizacdo de Cotas sem a incidéncia de qualquer
penalidade, multa ou mora.

Art. 24 — As ofertas publicas de distribuicdo de Cotas da Classe se dardo através de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas
condigdes especificadas em ata da Assembleia de Cotistas e no Boletim de Subscrigao, e
serao realizadas de acordo com os ditames da Resolugéao e demais leis e regulamentacdes
aplicaveis.

§ 1°— No ato de subscrigdo das Cotas o subscritor assinara o Compromisso de Investimento
e o Boletim de Subscrigdo ou o documento de aceitacao da oferta, caso ndo haja boletim de
subscricdo, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel, que sera autenticado pelo
Administrador ou pela instituicdo autorizada a processar a subscri¢ao e integralizagao das
Cotas.

§ 2° — Durante a oferta publica das Cotas da Classe, estara disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto de distribuigdo publica de
Cotas da Classe, além de documento discriminando as despesas que tenha que arcar com
a subscri¢ao e distribuicdo, devendo o subscritor declarar:

(i) que teve acesso ao Regulamento e a este Anexo, bem como, se houver, ao
prospecto;

(i) que esta ciente: (a) das disposi¢cdes contidas no Regulamento e neste Anexo,
especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de investimento da Classe, e (b) dos
riscos inerentes ao investimento na Classe, conforme descritos no Regulamento e neste
Anexo, divulgados nos termos da regulamentacao aplicavel.

§ 3° — A Classe podera realizar oferta publica de distribuicdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 4° — As Cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagao, sendo que no més em
que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando
integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuigao
de rendimentos, se houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta
publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissao da Classe, e as demais conforme a
politica de distribuigdo de resultados.

§ 5° — As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias
de Cotas da Classe, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da
Classe, nos termos da regulamentacéo aplicavel e do Regulamento, ou poderéo ser arcados
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pelos subscritores das Cotas, caso assim deliberado quando da aprovacéo de cada emisséo
subsequente de Cotas da Classe.

Art. 25 — Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicao de Cotas da Classe por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que:

(i) Os rendimentos distribuidos pela Classe aos Cotistas pessoa fisica serdo isentos de
imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que (a) a Classe possua,
no minimo, 100 (cem) Cotistas; (b) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pela Classe ou
cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe; (c) o conjunto de Cotistas pessoas fisicas
ligadas, definidas na forma da legislacdo em vigor, ndo seja titular das cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe ou
cujas cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (d) as Cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado; e

(i) Se a Classe aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas da Classe, este passara
a sujeitar-se a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas.

§ 1° — O Administrador n&o sera responsavel por, assim como nao possui meios de evitar,
os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou decorrentes de
alteracao na legislacéao tributaria aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos
na Classe.

§ 2° — Nos termos da Resolug¢ao, o Administrador compromete-se a informar, mediante a
publicacdo de fato relevante, qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento
tributario aplicavel a Classe e/ou aos seus Cotistas.

Art. 26 — Encerrada a Primeira Emissao, o Administrador podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovagao em Assembleia de Cotistas, desde
que limitadas ao montante total de R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital
Maximo Autorizado”).

Art. 27 — Sem prejuizo do disposto no artigo acima, por proposta do Administrador e
recomendacdo do Gestor, a Classe podera, encerrado o processo de distribuicdo da
Primeira Emissao ou da emissao anterior, conforme o caso, realizar novas emissdes de
Cotas mediante prévia aprovacado da Assembleia de Cotistas, ou submeter a deliberacao
dos Cotistas 0 aumento do Capital Maximo Autorizado.

§ Unico — O ato que aprovar a emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as
caracteristicas da nova emissao, as condi¢des de subscricao das Cotas e a destinacido dos
recursos provenientes da integralizagao, observado que:



Docusign Envelope ID: 966B8558-C7DE-4A7C-BBA4-254B64A8473D

(i) 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 patrimonio liquido
contabil atualizado da Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao; (i) as perspectivas de
rentabilidade da Classe; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagcao da nova emissao;

(i) Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas
futuras emissées de Cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na
proporcdo do numero de Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, sendo certo que, a critério do Administrador,
conforme recomendacao do Gestor, podera ou ndo haver a possibilidade de, cessao do
direito de preferéncia pelos Cotistas entre os préprios Cotistas ou a terceiros, bem como a
abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condi¢des a serem previstos no ato do Administrador e do Gestor
ou ata da Assembleia de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas Cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as Cotas estejam
admitidas a negociagéo, bem como a regulamentagao aplicavel.

(i)  As Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas existentes;

(iv) E admitido que nas novas emissdes de Cotas o ato que aprovar a oferta publica
disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser cancelada, caso nao seja
subscrita a totalidade das Cotas da nova emissao, devendo ser especificada a quantidade
minima de Cotas ou o0 montante minimo de recursos para os quais sera mantida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposi¢cdes da regulamentacao aplicavel,

(e) Nas emissdes de Cotas da Classe em que for permitida a integralizagdo em data
posterior a subscricao, a negociagao de tais Cotas no mercado de bolsa apenas sera
admitida apds a total integralizagdo destas; e

() Nao podera ser iniciada nova distribuicao de Cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada a distribuicao anterior.

Feriados

Art. 28 — A Classe estara fechada para fins de aplicacdo, e pagamento de amortizacbes e
rendimentos no sabado, no domingo, nos feriados nacionais e quando ndo houver
expediente bancéario. Excluidas as condi¢cdes previamente elencadas, a Classe tera
funcionamento normal nos dias de feriado municipal e estadual na praga em que o
Administrador estiver sediado.

Recusa de Aplicacdes

Art. 29 — Os Prestadores de Servigos Essenciais poderao, a seu exclusivo critério, recusar
o investimento de determinados investidores, levando em conta aspectos de prevencao a
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lavagem de dinheiro, adequacdo ao perfil do investidor e os melhores interesses dos
Cotistas, dentre outros.

7. INSOLVENCIA DA CLASSE
Patriménio Liquido Negativo

Art. 30 — A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de
investimentos configura um patriménio liquido negativo. Nestas ocasibes, a liquidacao
integral do Ativo da classe de investimentos ndo sera suficiente para a satisfacdo das
obrigacdes por ela assumidas.

Segregacéao Patrimonial

Art. 31 — As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados
entre si, com direitos e obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica (Leli
n° 13.874/2019) conforme regulamentada pela Resoluc¢do. Caso o patrimonio liquido de uma
classe se torne negativo, ndo haverd transferéncia das obrigacdes e direitos desta classe as
demais que integrem o mesmo fundo de investimento. Ndo ha, em qualquer hipotese,
solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagéo entre classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

Art. 32 — As decisbes tomadas no ambito das assembleias de Cotistas possuem carater
soberano e de execucéo obrigatdria pelos Prestadores de Servicos Essenciais.

§ Unico — Constatado o patriménio liquido negativo, e percorrido 0 processo previsto na
regulamentacdo vigente, o administrador fiduciario da classe de investimento devera,
obrigatoriamente, submeter para deliberacdo pelos Cotistas a declaracdo de insolvéncia da
classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

Art. 33 — A deliberacdo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o
administrador fiduciario da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a
decretacao de insolvéncia, observados os procedimentos previstas na Resolucao.

§ 1° — Por forca do regime de segregacdo patrimonial, os credores da classe de
investimentos ndo poderdo recorrer ao patriménio de outras classes de investimento
instituidas no ambito de um mesmo fundo de investimento, e nem poderdo recorrer ao
patrimbnio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos insolvente posto que a
responsabilidade destes é limitada ao capital por eles subscrito.

§ 2° — Em qualquer caso, sera aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cédigo Civil,
somente em relacdo a classe de investimentos a que se atribuem as obrigacfes e dividas
gue deram causa ao requerimento de decretacéo de insolvéncia.

9. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
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Competéncia

Art. 34 — Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas (“Assembleia de
Cotistas”) da Classe deliberar pelas matérias indicadas na regulamentagdo em vigor,
exclusivamente com relacéo a respectiva Classe.

Forma de Realizac&o das Assembleias de Cotistas

Art. 35 — A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias de Cotistas poderdo ser
realizadas de modo total ou parcialmente eletronico. Neste sentido, os Cotistas poderao se
manifestar por meio eletrénico, sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente
cadastrados, documentos assinados eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou
sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na convocacao.

Consulta Formal

Art. 36 — A critério exclusivo do Administrador, a deliberacao sobre matérias de competéncia
da Assembleia de Cotistas podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por
meio fisico e/ou eletrdnico, conduzida nos termos da regulamentacdo em vigor, sem a
necessidade de reunido dos Cotistas.

Quéruns

Art. 37 — As deliberagbes da Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo
com 0s seguintes quoruns:

Maioria de votos dos cotistas presentes e | () destituicdo ou  substituicdo do

qgue representem (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas,
guando o Classe tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (I1) 50% (cinquenta por cento),
no minimo, das Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR, com
a consequente cisao da Classe;

(i) fusdo, incorporacdo, cisdo, total ou
parcial, transformacdo, dissolugdo ou
liquidacdo da Classe, desde que néo
prevista e disciplinada neste Anexo,
incluindo a hipétese de deliberacdo de
alienacao dos ativos da Classe que tenham
por finalidade a liquidacéo da Classe;

(iii) alteracdo do presente Anexo;

(iv) apreciacdo do laudo de avaliacdo de
bens e direitos utilizados na integralizacao
de cotas;

(v) aprovagdo dos atos que configurem
potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV
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do art. 32, do Anexo Normativo Il da
Resolucédo 175; e

(vi) alteragdo de qualquer matéria
relacionada a Taxa de Administracédo, Taxa
de Gestdo e/ou Taxa de Performance.

Maioria das Cotas presentes, ou seja, o voto | Todas as demais matérias.
dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas
representadas na assembleia especial.

§ Unico — As demonstra¢des contébeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opini&o
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia de
Cotistas néo seja instalada em virtude de ndo comparecimento dos Cotistas.

10. REPRESENTANTES DOS COTISTAS

Art. 38 — A Classe podera ter 1 (um) Representante dos Cotistas (“Representante dos
Cotistas”), a ser eleito e nomeado pela assembleia geral, com prazo de mandato de 1 (um)
ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcbes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, observados os seguintes requisitos:

l. ser cotista da Classe;

Il. nao exercer cargo ou fungcao de Administrador ou de controlador do Administrador,
em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

[I. nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto da Classe, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza,

IV.  ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com a Classe; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso
a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria
aplicada pela CVM.

§ 1° — Compete ao Representante de Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos
Cotistas da Classe a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a
sua fungéo.
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§ 2° — A eleicédo do Representante dos Cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos
Cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

l. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais
de 100 (cem) Cotistas; ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver até
100 (cem) Cotistas.

§ 3° — O Representante dos Cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima assembleia ordinaria da Classe, permitida a reeleigao.

§ 4° — A funcdo de Representante dos Cotistas € indelegavel.
Art. 39 — Compete ao Representante dos Cotistas, exclusivamente:

l. fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais
e regulamentares;

Il. emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas
a assembleia especial, relativas a emissdo de novas Cotas, transformacéao, incorporacgéo,
fusdo ou cisdo da Classe;

[l. denunciar ao Administrador e, se esta nao tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses da Classe, a assembleia especial, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias Uteis a Classe;

IV. analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pela Classe;

V. examinar as demonstragdes financeiras da Classe do exercicio social e sobre elas
opinar;
VI.  elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descrigdo das atividades

desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissao da
Classe detida pelo Representante dos Cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas
atividades; e (d) opinido sobre as demonstragdes financeiras da Classe e o formulario cujo
conteudo reflta o Suplemento K da Resolugdo, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagao da assembleia
geral;

VII.  exercer essas atribuigdes durante a liquidacéo da Classe; e

VIIl. fornecer ao Administrador em tempo habil todas as informacdes que forem
necessarias para o preenchimento do Suplemento K da Resolucéo.

§ 1° — O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, colocar a
disposicdo do Representante dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar
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do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario constante
do Suplemento K a Resolugao.

§ 2° — O Representante dos Cotistas pode solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informacgdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

§ 3° — Os pareceres e opinides do Representante dos Cotistas deverdo ser encaminhados
ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos, para
que o Administrador proceda a divulgagao.

Art. 40 — O Representante dos Cotistas deve comparecer as assembleias da Classe e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

§ Unico — Os pareceres e representagbes do Representante dos Cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia da Classe, independentemente de publicagdo e ainda
gue a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 41 — O Representante dos Cotistas deve exercer suas fung¢des no exclusivo interesse
da Classe.

10. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

Art. 42 — Sem prejuizo do disposto no § 1° abaixo, a assembleia ordinaria de Cotistas, a ser
realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,
deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1°— A Classe devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido
num determinado periodo podera ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, a critério do
Administrador, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pela Classe, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao
podera ser pago no 10° (décimo Dia Util dos meses de fevereiro e agosto, ou tera a
destinagdao que |he der a Assembleia de Cotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pelo Administrador, conforme recomendagao do Gestor. O montante que (i)
exceder a distribuicdo minima de 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no
semestre, nos termos da Lei n.° 8.668/93, conforme alterada, e (ii) ndo seja destinado a
Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) podera ser, a critério do Gestor e do
Administrador, investido em Ativos de Liquidez para posterior distribuicdo aos Cotistas, ou
reinvestido na aquisigao de Ativos.

§ 2° — O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir
o referido percentual minimo.
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§ 3° — Faréo jus aos rendimentos de que trata o § 1° os titulares de Cotas da Classe no
fechamento do Gltimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depésito mantidas
pela instituicdo escrituradora das Cotas.

§ 4° — Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da Classe e
arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas
que néo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serao aplicados em Cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e
os rendimentos decorrentes desta aplicacao poderao ser incorporados ao valor da Reserva
de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida no § 1° acima.

§ 5° — Para a constituigdo ou recomposi¢cado da Reserva de Contingéncia, sera procedida a
retencdo de até 5% (cinco por cento) do lucro semestral apurado pelo critério de caixa.

§ 6° — A Classe mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

11. DISPOSICOES GERAIS
Obrigacfes Legais e Contratuais

Art. 43 — A Classe responde por todas as obrigacdes legais e contratuais por ela assumidas,
nao respondendo os prestadores de servigcos por tais obrigacfes, salvo nas hipbteses de
prejuizos causados quando procederem com comprovado dolo ou ma-fé.

Segregacao Patrimonial

Art. 44 — As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados
entre si, com direitos e obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econbémica (Lei
n° 13.874/2019) conforme regulamentada pela Resolucdo. Caso o patrimdnio liquido de uma
classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das obrigacdes e direitos desta classe as
demais que integrem o mesmo fundo de investimento. Nao ha, em qualquer hipétese,
solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagéo entre classes.

Risco Perdas Patrimoniais

Art. 45 — 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.
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Apenso |

ao Anexo da CLASSE UNICA — RESPONSABILIDADE LIMITADA do
TELLUS DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

FATORES DE RISCO

A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e a Classe (para fins deste
Apenso, FUNDO) e, consequentemente, os Cotistas estdo sujeitos, é divulgada no
Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugao,
devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.

O FUNDO e seus Cotistas estao sujeitos, principalmente, aos seguintes riscos:

a. Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira sao
suscetiveis as oscilacdes decorrentes das flutuagdes de precos e cotagdes de mercado, bem
como das taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver
queda do valor destes ativos, o Patriménio Liquido do FUNDO podera ser afetado
negativamente.

Adicionalmente, a carteira do FUNDO podera vir a ter Ativos Imobiliarios com baixa ou
nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagao a tais ativos
pode nao ser capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de
precificacdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, estando tais ativos sujeitos a
movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o
preco dos ativos na carteira do FUNDO.

b. Fatores Macroecondomicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condicbes dos mercados de
titulos e valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagoes especiais de mercado, ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da moeda e mudancgas legislativas,
as quais poderao resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devida pelo FUNDO ou por
qualquer pessoa, incluindo o ADMINISTRADOR e o0 GESTOR, qualquer indenizagéo, multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de quaisquer de tais eventos.
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c. Risco resultante do impacto de pandemia mundial

Risco de pandemia. O surto de doencgas transmissiveis, como o surto de Coronavirus (Covid-
19) em escala global iniciado a partir de dezembro de 2019 e declarado como pandemia pela
Organizagao Mundial da Saude em 11 de margo de 2020, pode afetar as decisdes de
investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais globais.
Além disso, esses surtos podem resultar em restricbes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgdes na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e redugcado de consumo de uma maneira geral pela populagao, além
da volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, o que podem ter um efeito
adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que
conjuntamente exercem um efeito adverso relevante na economia global e na economia
brasileira. Qualquer mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira
como resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os Ativos Imobiliarios
investidos pelo Fundo e, por consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas do FUNDO. Além disso, as mudancas materiais nas condigcdes econdmicas
resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacdo de recursos ao
Fundo no ambito da oferta, influenciando na capacidade de o FUNDO investir em Ativos
Imobiliarios monitorados pelo GESTOR, havendo até mesmo risco de nao se atingir o
Montante Minimo, o que podera impactar a propria viabilidade de realizagao da oferta.

d. Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado

Considerando que o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquidacdo do FUNDO. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no FUNDO, estes terdo que alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderao enfrentar falta de liquidez na negociagao
das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

e. Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos, por determinac&o legal, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundario. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera
optar pela liquidacdo do FUNDO e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez
integrantes da carteira do FUNDO. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderao encontrar
dificuldades para vender os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos de Liquidez recebidos quando
da liquidacdo do FUNDO.

f. Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Imobiliarios e/ou os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pelo FUNDO séo
contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas, contendo condi¢cdes distintas de pré-
pagamento. O FUNDO tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para
minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a contratacéo, pelo
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FUNDO, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilagées negativas no
valor de seu Patrimdnio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao
fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operacédo nao deve ser entendida como uma
garantia do FUNDO, do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remunerac¢ao das Cotas do FUNDO.
Ainda que exclusivamente para fins de protegcdo patrimonial e com exposicdo maxima
limitada ao valor do Patriménio Liquido do Fundo, a contratagcdo de operacbes com
derivativos podera resultar em perdas para o FUNDO e para os Cotistas.

d. Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O FUNDO podera investir nos Ativos de Liquidez que, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO.
Adicionalmente, pode nao ser possivel para o ADMINISTRADOR identificar falhas na
administragdo ou na gestao dos fundos investidos pelo FUNDO, que poderao gerar perdas
para o FUNDO, sendo que, nestas hipoteses, o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR nao
responderao pelas eventuais consequéncias.

Adicionalmente, determinados ativos do FUNDO podem passar por periodos de dificuldade
de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e
negociabilidade inexistentes. Nestas condigcdes, o ADMINISTRADOR podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez pelo prego
e no momento desejados e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos podera impactar o Patrimdnio
Liquido do FUNDO.

h. Riscos de Concentragao da Carteira

Caso 0 FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados
os limites de aplicag&o por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento
e reenquadramento |4 estabelecidas. O risco da aplicagdo no FUNDO tera intima relagéao
com a concentragao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragcdo, maior sera a
chance de o FUNDO sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentragao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do
emissor do ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

i Riscos do Prazo

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo FUNDO sao aplicagoes,
preponderantemente, de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do FUNDO
€ realizado via marcagao a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos Imobiliarios e/ou
Ativos de Liquidez que poderao ser objeto de investimento pelo FUNDO tém seu valor
calculado através da marcacéo a mercado.
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Desta forma, a realizagdo da marcacao a mercado dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de
Liquidez do FUNDO, visando ao calculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilagdes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio
Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entéo.

Assim, mesmo nas hipéteses de os Ativos Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez n&o sofrerem
nenhum evento de nao pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duragéo do
FUNDO, as Cotas de emissdo do FUNDO poderao sofrer oscilagbes negativas de preco, o
que pode impactar negativamente na negociagao das Cotas pelo investidor que optar pelo
desinvestimento.

j- Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez e/ou das
contrapartes das transacdées do FUNDO nao cumprirem suas obrigagcdes de pagamento
(principal e juros) e/ou de liquidagao das operagdes contratadas. Ocorrendo tais hipoteses,
o Patriménio Liquido podera ser afetado negativamente.

Considerando que o FUNDO podera investir em CRI com risco corporativo, em que o risco
de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que 0
risco de crédito podera estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a
performance dos respectivos CRI dependera da capacidade de tais devedores em realizar
0 pagamento das respectivas obrigagdes, sendo que, em caso de inadimplemento por parte
de tais devedores, o FUNDO podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que,
consequentemente, poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas de emissao
do FUNDO.

k. Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento
e consequente execugao ou excussao das garantias vinculadas a respectiva emissao e os
riscos inerentes a eventual existéncia de bens imoveis na composi¢cao da carteira, podendo,
nesta hipotese, a rentabilidade do FUNDO ser afetada. Em um eventual processo de
execugao ou excussao das garantias vinculadas aos CRI, podera haver a necessidade de
contratacao de consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverao ser suportados
pelo FUNDO, na qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor
dos CRI pode néo ser suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.
Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no FUNDO.

I Risco Inerente a Titularidade de Iméveis em Razao da Execuc¢ao de Garantias

Caso o FUNDO venha a deter imdveis em decorréncia de eventual processo de execucao
ou excussao das garantias dos Ativos Imobiliarios, o FUNDO e os Cotistas estardo sujeitos
aos fatores de risco tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobiliarios, em razéo
de sua localizagdo, destinagdo, uso e estrutura, incluindo, mas nao se limitando: risco de
desapropriagao; risco de sinistro e de inexisténcia ou insuficiéncia de seguro; risco de outras
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restricbes de utilizagdo de imovel pelo poder publico; risco de contingéncias ambientais; e
risco de desastres naturais e sinistro, o que podera comprometer os rendimentos do fundo.

m. Cobranca dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, Possibilidade de
Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos Imobiliarios
e dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até
o limite total de seu Patriménio Liquido. O FUNDO somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobrancga de tais ativos, uma vez ultrapassado
o limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adog¢ao e/ou manutencido. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, os Cotistas
poderdao ser chamados a aportar recursos ao FUNDO, para assegurar a adogao e
manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo ADMINISTRADOR antes do
recebimento integral do referido aporte e da assungao pelos Cotistas do compromisso de
prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO
venha a ser eventualmente condenado. O ADMINISTRADOR, o GESTOR e/ou qualquer de
suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adog¢ao ou
manutengao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer
natureza, sofridos pelo FUNDO e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos, garantias e prerrogativas do FUNDO, caso os Cotistas deixem de aportar os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, o
FUNDO podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme
0 caso, o0 resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

n. Risco de Desenquadramento

Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo
involuntario, a CVM podera determinar ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo das penalidades
cabiveis, a convocacdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do FUNDO, ou de
ambas; (ii) incorporagao a outro FUNDO, ou (iii) liquidagdo do FUNDO.

{1

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “” e “ii” acima podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do FUNDO. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto
no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o precgo de venda dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Liquidez do FUNDO sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do

FUNDO.



Docusign Envelope ID: 966B8558-C7DE-4A7C-BBA4-254B64A8473D

o. Risco de nao Concretizagdao da Oferta das Cotas da Primeira Emissao (e de
Eventuais Novas Ofertas de Cotas Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de
Subscri¢cao Condicionadas e do Investimento por Pessoas Vinculadas

No ambito da Primeira Emissao (e de eventuais novas ofertas de Cotas subsequentes),
existe a possibilidade de liquidagdo do FUNDO caso nao seja subscrito o montante de Cotas
equivalente ao patrimdnio minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas ofertas de
Cotas subsequentes, a possibilidade € de o FUNDO ter um patriménio menor do que o
esperado em cada oferta).

Assim, caso o patrimdnio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada
oferta de Cotas subsequente), o ADMINISTRADOR ira devolver, aos subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas, (i) o valor estabelecido nos documentos da respectiva
oferta, e (ii) a eventual Taxa de Distribuicao Primaria paga pelo respectivo investidor sem
qualquer remuneracao/acréscimo, sendo que, na 1? emissdo, o FUNDO sera liquidado.
Neste caso, em razao dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na hipotese de
o FUNDO nao conseguir investir os recursos captados no ambito da respectiva oferta publica
de distribuicdo de Cotas em Ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos do FUNDO,
os investidores que tenham adquirido Cotas no ambito de cada oferta do FUNDO poderéao
eventualmente receber um valor inferior aquele por eles integralizado, o que podera resultar
em um prejuizo financeiro para o respectivo investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas
ordens de subscricdo canceladas, em quaisquer das hipdteses previstas nos documentos
da oferta das Cotas esta sujeito ao efetivo recebimento, pelo FUNDO, dos respectivos
valores decorrentes da liquidacdo ou da venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de
Liquidez adquiridos pelo FUNDO com os recursos decorrentes da subscricdo das
respectivas Cotas, de modo que qualquer hipétese de inadimpléncia em relacao a tais ativos
podera prejudicar o recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem jus em razao
do cancelamento de suas ordens de subscrigao.

A ocorréncia da devolugao dos recursos aos investidores, ndo ha como garantir que eles
conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela esperada com o investimento nas Cotas do FUNDO.

p. Risco de nao Materializagao das Perspectivas Contidas nos Documentos de
Oferta das Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos,
informagdes acerca do FUNDO, do mercado imobiliario, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
de Liquidez que poderdo ser objeto de investimento pelo FUNDO, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, que envolvem riscos € incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das Cotas de emissdo do FUNDO
€ projetada para um horizonte de longo prazo, cuja concretizacdo esta sujeita a uma série
de fatores de risco e de elementos de natureza econémica e financeira.
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As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobiliario, dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez que poderéao ser objeto de investimento pelo
FUNDO, do seu mercado de atuagao e situacdo macroecondmica nao conferem garantia de
que o desempenho futuro do FUNDO seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos, conforme
aplicavel.

q. O Fundo Podera Realizar a Emissao de Novas Cotas, o que Podera Resultar em
uma Dilui¢ao da Participacao do Cotista ou Redugao da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas
por necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de
ocorrerem novas emissoes, os Cotistas poderao ter suas respectivas participac¢des diluidas,
uma vez que o Regulamento do FUNDO nado concede aos atuais Cotistas o direito de
preferéncia na subscricdo de Cotas. Adicionalmente, a rentabilidade do FUNDO pode ser
afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas
Cotas ndo estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

r. Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberagoes a Serem Tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral de Cotistas somente serao
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos imobiliarios tendem a possuir numero elevado de Cotistas, € possivel que as matérias
que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagao em tais assembleias gerais de Cotistas.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros
prejuizos, a liquidacao antecipada do FUNDO.

s. Risco de Governancga

Nao podem votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os unicos Cotistas ou mediante aprovacédo expressa da maioria dos
demais Cotistas na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em que se dara a permissao
de voto: (i) o ADMINISTRADOR ou 0 GESTOR; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR; (iii) empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou o
GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do FUNDO,
seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a
laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacado do
patriménio do FUNDO,; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO. Tal
restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “iI” a “iv”, caso estas
decidam adquirir Cotas.

t. Risco Tributario

A Lein.°9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus Cotistas,
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apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da Lei 9.799/1999, o fundo que aplicar recursos em empreendiment

os imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, sujeita-se a tributagdo aplicavel
as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragao
Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagdes financeiras de
renda fixa e renda variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as
mesmas normas aplicaveis as aplicagdes financeiras de pessoas juridicas (tributacédo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na
rentabilidade do FUNDO, exceto em relagao as aplicagdes financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e Cotas de
fundos de investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, nos termos da legislagao tributaria, podendo tal imposto ser
compensado com aquele retido na fonte pelo FUNDO quando da distribui¢gao de rendimentos
e ganhos de capital aos Cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n.° 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
quando distribuidos aos Cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da Lei n.° 11.033,
alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005, havera isencdo do Imposto de
Renda Retido na Fonte e na Declaragao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagao
aos rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica, desde que observados,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de
montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do FUNDO; (ii) as respectivas
Cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO; (iii) o FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as
Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcao organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo
FUNDO em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os
Cotistas estarao sujeitos a tributagao a eles aplicavel, na forma da legislagao em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteracédo na legislagao que resulte em revogagao ou restricao
a referida isengdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser
tributados no momento de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuragao de resultados
pelo FUNDO tenha ocorrido anteriormente a mudanga na legislagao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
extingcdo de beneficio fiscal, majoracao de aliquotas, interpretacéo diversa da legislagao
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vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacédo de isengdes vigentes,
sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

u. Riscos Relativos aos CRI, as LCl, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislagao tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sao isentas do pagamento de imposto
de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteracdes
futuras na legislacao tributaria poderdao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das
LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por for¢a da Lei n.° 12.024, de 27 de agosto
de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de
investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do
Imposto de Renda.

Eventuais alteracdes na legislagao tributaria, eliminando a isengao acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl,asLH e
as LIG, ou ainda a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LH e as LIG,
poderao afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO.

v. Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagcoes de conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR, entre o FUNDO e 0 GESTOR, entre o FUNDO e os Cotistas detentores
de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do FUNDO e entre o FUNDO e o Representante
dos Cotistas dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Cotistas. Quando da formalizacdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas
manifestam sua ciéncia quanto a contratacéo, antes do inicio da distribuicao das Cotas do
FUNDO, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do
ADMINISTRADOR: (i) 0 GESTOR, para prestacao dos servigcos de gestdo do FUNDO e (ii)
o coordenador lider e instituigbes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, para prestacao dos servigos de distribuicdo de Cotas do FUNDO. Deste modo,
nao é possivel assegurar que as contratagdes acima previstas ndo caracterizarao situagdes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
FUNDO e aos Cotistas.

w. Risco decorrente da Possibilidade de Distribuicao Parcial

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas da Primeira Emisséo, desde que atingido o
Montante Minimo.

Caso o Montante Minimo nao seja atingido, a distribuicdo sera cancelada, e todos os
recursos de integralizacdo de Cotas da Primeira Emissao serao devolvidos aos investidores.
Entre a data da integralizagcdo das Cotas e o encerramento da distribuicdo e efetiva
devolugao de tais recursos ao investidor, os recursos obtidos com a Primeira Emissao serao
aplicados em Aplicagbes Financeiras, o que podera impactar negativamente a rentabilidade
para o investidor.
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Caso o Montante Minimo seja atingido, mas n&o seja colocado o valor total da Primeira
Emisséo, a captagao inferior ao valor da Primeira Emissédo podera impactar na selegao dos
Ativos Imobiliarios que integrarao o patriménio do FUNDO, de acordo com a sua politica de
investimento, o que podera impactar a rentabilidade do FUNDO.

Xx. Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de Cotas de fundos de
investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira
no futuro um mercado para negociacédo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagao,
caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade
em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na
venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas
junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de determinagao do beneficiario da
distribuicao de rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizacao de
principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociagao
das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

y. Risco Relativo a Concentragao e Pulverizagao

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever
parcela substancial da emissao, passando tal Cotista ou grupo a deter uma posicéo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢gdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista ou grupo majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
FUNDO e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano de oferta previsto no Prospecto
de cada emissdo do FUNDO, conforme o caso.

z. Nao Existéncia de Garantia de Eliminagao de Riscos

A realizagao de investimentos no FUNDO expde o investidor aos riscos a que o FUNDO esta
sujeito, os quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da
simples consecugao do objeto do FUNDO, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos
Imobiliarios e/ou aos Ativos de Liquidez, mudancas impostas a esses ativos, alteragao na
politica econémica, decisdes judiciais etc. Embora o ADMINISTRADOR mantenha sistema
de gerenciamento de riscos das aplicagdes do FUNDO, n&o ha qualquer garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o FUNDO e para os Cotistas. Em
condigdes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua
eficiéncia reduzida.

aa. Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira
do FUNDO em relagcdo aos critérios de concentragcdo. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificagdo pelo GESTOR de Ativos que estejam de acordo com a Politica
de Investimento. Desse modo, 0 GESTOR podera ndo conseguir reinvestir os recursos
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recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode afetar de forma
negativa o patrimonio do FUNDO e a rentabilidade das Cotas do FUNDO, nido sendo devida
pelo FUNDO, pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

bb. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos de Liquidez
que se Enquadrem na Politica de Investimento

O FUNDO podera nao dispor de ofertas de Ativos Financeiros e/ou de Ativos Imobiliarios
suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério do GESTOR, que atendam, no momento
da aquisi¢ao, a Politica de Investimento, e, caso o FUNDO nao realize o investimento em
Ativos, as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos
Financeiros para aquisigao pelo FUNDO podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas, em fungdo da impossibilidade de aquisicdo destes Ativos a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizagao de principal antecipada das
Cotas, a critério do GESTOR.

cc. Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO serdo administrados pelo ADMINISTRADOR
e geridos pelo GESTOR, portanto os resultados do FUNDO dependerdo de uma
administragao/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que
caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez
serao recebidos em conta corrente autorizada do FUNDO. Na hipotese de intervencéo ou
liquidagao extrajudicial da instituicao financeira na qual € mantida a referida conta corrente,
0s recursos provenientes dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez |4 depositados
poderao ser bloqueados, podendo somente ser recuperados pelo FUNDO por via judicial e,
eventualmente, poderdo ndo ser recuperados, causando prejuizos ao FUNDO e aos
Cotistas.

dd. Classe Unica de Cotas

O FUNDO possui classe unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordinacao entre os Cotistas. O patriménio do FUNDO nao conta com Cotas
de classes subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

ee. Valor de Mercado das Cotas

As Cotas de emissdo do FUNDO serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa
administrado pela B3. O preco de negociacdo das Cotas depende do valor pelo qual os
investidores estao dispostos a vender e comprar as Cotas de emissdo do FUNDO, que pode
levar em consideracdo elementos decisbes que sao alheios ao controle do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR. Adicionalmente, o prego de negociacdo pode nao
guardar qualquer vinculo com a forma de precificagdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO, cujo procedimento de calculo sera realizado
de acordo com o manual de precificagcao adotado pelo CUSTODIANTE.
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ff. Riscos relacionados a Lei Anticorrupg¢do Brasileira

A Lei Anticorrupcdo Brasileira, em vigor desde 01 de agosto de 2013, instituiu a
responsabilizacdo objetiva administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de atos
contra a administracdo publica, nacional ou estrangeira. Isso significa que atos ilicitos
definidos pela Lei Anticorrupgdo Brasileira praticados por qualquer administrador,
empregado, terceiros, prestadores de servicos, dentre outros, vinculados as pessoas
juridicas, ainda que sem o consentimento ou conhecimento desta, podem sujeitar as
pessoas juridicas as hipoteses de punibilidade previstas na Lei Anticorrup¢ao Brasileira, que
incluem pagamento de multa de até 20% (vinte por cento) do faturamento bruto do exercicio
anterior ou, caso nao seja possivel estimar o faturamento bruto, a multa sera estipulada entre
R$6.000,00 (seis mil reais) e R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais). Além do
pagamento de multa, a Lei Anticorrupcdo Brasileira prevé também reparacdo de danos,
perda de beneficios diretos ou indiretos (bens, direitos ou valores) ilicitamente obtidos,
suspensao ou interdicdo de operacdes corporativas, dissolugcdo compulséria da pessoa
juridica, proibicao de receber incentivos, subsidios, subven¢des ou empréstimos de 6rgaos
publicos, entre outros.

gg. Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do FUNDO consiste primordialmente na aplicacdo em Cotas de Fll, podendo,
complementarmente, investir em outros Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez, incluindo
também, ainda que excepcionalmente, a titularidade de bens imoveis, em decorréncia de
liquidagdo ou de procedimentos de cobrancga e excussdo dos Ativos Imobilidrios descritos
nos incisos anteriores. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do
ADMINISTRADOR e do GESTOR na selecéo dos ativos que serdo objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez
pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos
Cotistas. Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicacdo em CRI, o FUNDO
estara sujeito aos riscos relativos a estes ativos, tais como (i) a insuficiéncia das garantias
outorgadas em favor de tais ativos; (ii) a deterioracédo dos lastros afetados ao pagamento de
tais ativos; e (iii) a hipdtese de vencimento antecipado cruzado com outras dividas de
devedores, coobrigados ou contrapartes, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducéo
de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das opera¢fes contratadas.

hh. Risco de inexisténcia de Ativo Imobiliario Especifico

A rentabilidade do FUNDO encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento do
FUNDO: o investimento nas cotas caracteriza investimento na aquisicao de ativos para
reforma, construgdo e/ou desenvolvimento para locagao, arrendamento ou venda. , 0 que
significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera: (i) da aquisicao,
redesenvolvimento e posterior alienacdo de Ativos Imobiliarios; (ii) do sucesso na locacao
dos Ativos a serem redesenvolvidos. Nesse caso, 0s valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados do FUNDO, provenientes,
primordialmente, (a) da capacidade de identificacédo pelo GESTOR de Ativos Imobiliarios que
possam ser adquiridos pelo FUNDO; e (b) do sucesso na locacdo dos Ativos. Nao ha
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garantia de sucesso da implementacdo da Politica de Investimentos, de forma que néo é
possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos investimentos e operacfes do FUNDO.

ii. Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislacao

O redesenvolvimento de Ativos, assim entendidas as reformas e obras de adaptacdo de
imoveis a propositos especificos, assim como a constru¢ao de novos imoveis sujeitam-se ao
cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as condi¢cdes para adaptacédo e
utilizacdo dos imodveis.

Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de determinados Imdveis poderdo estar
condicionadas, sem limitagéo, a obtencao de licencas especificas, aprovagao de autoridades
governamentais, limitacdes relacionadas a edificacfes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacgdes
atualmente existentes ou que venham a ser criados poderao implicar, aumento de custos e
limitar a estratéegia do FUNDO, afetando adversamente suas atividades e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas
apos a aquisicdo de um Imdvel e antes da construcéo ou redesenvolvimento do Ativo, o que
podera acarretar atrasos e/ou modificagcbes ao objetivo comercial inicialmente projetado.
Nessa hipotese, as atividades e os resultados do FUNDO poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

ij- Risco das atividades de construcéo

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios esta totalmente associado a atividade
de construcdo, que pode trazer impactos sobre o resultado do empreendimento uma vez
gue varios eventos podem impactar negativamente o resultado de um determinado
empreendimento imobiliario, tais como: (i) aumento dos custos de obras devido ao
surgimento de eventos nao esperados ou por aumento dos custos de matérias primas ou
mao de obra; (ii) atrasos na conclusdo das obras; (iii) custos adicionais de manutencao
associados a entrega de empreendimentos imobiliarios com ma qualidade. Na ocorréncia de
gualquer uma das hipéteses acima mencionadas, a rentabilidade de um empreendimento
imobiliario podera ser prejudicada e, consequentemente, a rentabilidade do FUNDO.

kk. Risco de Performance das Vendas dos Imoveis que compdem 0sS
Empreendimentos Imobiliarios

O sucesso dos Empreendimentos Imobiliarios depende, em larga escala, da existéncia de
condicbes favoraveis de mercado, que favorecam, inclusive, mas ndo se limitando, a
formacdo do preco dos Imoveis e a disponibilidade de financiamento para os potenciais
compradores dos Imoveis. Condi¢cdes desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades
para a venda ou locag&o dos Ativos, o que podera impactar de forma negativa o desempenho
do FUNDO e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

A superveniéncia de condi¢cdes muito desfavoraveis de mercado podera inviabilizar a venda
dos Iméveis, hipétese em que o FUNDO podera ser liquidado e os Cotistas poderdo receber
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Ativos como forma de pagamento da amortizagdo das suas Cotas, nos termos do “Capitulo
XXI — Da Dissolugao, Liquidacdo e Amortizagdo Parcial de Cotas” deste Regulamento,
podendo incorrer em perdas maiores.

Il Riscos Envolvendo os Parceiros, Construtoras e Prestadores de Servicos
Responsaveis Pelo Desenvolvimento e Implementacdo dos Empreendimentos
Imobiliarios

N&o h& garantias de que os Parceiros e/ou terceiros envolvidos na construgdo ou no
redesenvolvimento dos Ativos cumprirdo suas obrigacdes contratuais e legais perante o
Fundo ou mesmo que terdo capacidade financeira para honrar seus compromissos no
ambito de suas atividades para com os Ativos, hipoteses em que a construgdo ou
redesenvolvimento dos Ativos dentro do cronograma originalmente estabelecido podera ser
significativamente impactado. Além disso, o FUNDO podera ser demandado por terceiros
para satisfazer as obrigacbes assumidas e ndo cumpridas pelas construtoras e/ou demais
prestadores de servicos e fornecedores, fatos esses que poderdo impactar adversamente
os planos de investimento e resultados do FUNDO e, consequentemente, a rentabilidade
das Cotas.

mm. Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Investidores durante o Periodo
de Investimento

Durante o Periodo de Investimento, € possivel que o FUNDO ndo possua caixa para a
realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos Investidores por uma série de fatores, como
os citados exemplificativamente a seguir (i) o fato de os Empreendimentos Imobiliarios
estarem em fase de construcao; (ii) caréncia no pagamento de juros dos Valores Mobiliarios;
e (iii) caréncia no pagamento de alugueis em razédo de negociac¢0des feitas pelo FUNDO; (iv)
vacancia dos Ativos do portifélio do FUNDO.
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Suplemento |

ao Anexo da CLASSE UNICA — RESPONSABILIDADE LIMITADA do
TELLUS DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Suplemento da 12 emissdo de Cotas da Classe

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e
definicbes estabelecidos neste Regulamento e nos documentos da 12 Emissao.

NUumero da Emisséo: 12 emisséao

Tipo de Distribuicéo: Oferta publica de distribuicdo com esforcos
restritos, nos termos da Instrucédo CVM 476

Montante Inicial da Oferta: R$ 725.000.000,00 (cento e vinte e cinco
milhées de reais)

Montante Minimo: R$ 712.500.000,00 (doze milhées e quinhentos
mil reais)

Quantidade de Cotas: 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta
mil) Cotas.

Quantidade Minima de Cotas: 125.000 (cento e vinte e cinco mil) Cotas.

Preco de Emisséao: R$ 100,00 (cem reais) por cota.

Taxa de Distribuicdo Primaria: N&o havera Taxa de Distribuicdo Primaria

Nimero de Séries: Unica

Classe: Unica

Forma de Distribuigéo: Esfor¢os Restritos (Instrucdo CVM 476).
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Forma de Subscricao e Integralizacao:

Publico-alvo:
Investimento Minimo por Investidor:

Coordenador Lider:

Destinacao dos Recursos:

Subscricdo mediante assinatura de boletim de
subscricdo, e integralizacdo conforme
chamada de capital, em moeda corrente
nacional.

Investidores Profissionais.
R$100.000,00 (cem mil reais)

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Aquisicdo de Ativos Imobiliarios, nos termos
da Politica de Investimento prevista no
Regulamento

* % %



