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REGULAMENTO DO

SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n© 53.127.942/0001-00

I — PARTE GERAL

1. O FUNDO

1.1. Base Legal. O SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”),
constituido sob a forma de condominio fechado, é regido pela Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1.993, e pela parte
geral e o Anexo Normativo III da Resolugdao n°® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, da Comissdo de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucdo CVM 175" e “"CVM"),
por este regulamento (“Regulamento”), e pelas disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem
aplicaveis.

1.2. Classes e Subclasses. O Fundo é composto por uma Unica classe de cotas (“Classe Unica”
ou “Classe”), a qual é fechada e se divide em Subclasses, conforme o disposto no Anexo Descritivo
da Classe e seus respectivos Apéndices.

2. PRESTADORES DE SERVICOS

2.1. Administradora. O Fundo é administrado pela OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, n° 153, 4° andar, Itaim Bibi,
CEP: 04543-120, inscrita no CNPJ sob o0 n° 13.673.855/0001-25, devidamente habilitada para a
prestacao de servicos de administracdao de carteira de valores mobilidrios perante a CVM
conforme ato declaratério n® 14.623 de 06 de novembro de 2015 (“Administradora” ou
“Prestadora de Servigos Essenciais”).

2.2. Consultor Imobiliario. A Administradora, em nome e as expensas do Fundo, contratou
a SPGM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade de Nova Lima,
Estado de Minas Gerais, na Rua Senador Milton Campos, n° 35, Sala 1006, Vila da Serra, CEP:
34.006-050, inscrita no CNPJ sob o n® 52.358.829/0001-64, de acordo com o pertinente
instrumento (“Contrato de Consultoria Imobilidria”), como prestador de servicos responsavel por
dar suporte e subsidiar a Administradora em suas atividades de analise, selecdo, e avaliacao do
Ativo-Alvo (“Consultor Imobiliario”).

2.3. Responsabilidade dos Prestadores de Servigos.

2.3.1. Perante a CVM. Os Prestadores de Servigos Essenciais, conforme definido no item 2.3.4.3,
e demais prestadores de servigos do Fundo respondem perante a CVM, nas suas respectivas
esferas de atuacdo, por seus préprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou
a regulamentacdo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipdteses
previstas na regulamentagao aplicavel.
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2.3.2.

Perante os Cotistas. Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas,

em suas respectivas esferas de atuacao, por eventuais prejuizos causados em virtude de (i)
condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentagdo aplicavel e/ou (ii) atos que
configurem ma gestao ou gestdo temeraria do Fundo, comprovados em sentenca judicial ou
arbitral transitada em julgado.

2.3.3.

2.3.4.

2.3.2.1. Os Prestadores de Servicos Essenciais ndao serdao responsabilizados por
prejuizos, danos ou perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a
sofrer em virtude da realizacdo de suas operagoes.

Entre os Prestadores de Servigos. Nao ha solidariedade entre os prestadores de servigos
do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos Essenciais, € a contratacao de outros
prestadores de servicos nao altera o regime de responsabilidade dos Prestadores de
Servicos Essenciais e demais prestadores de servico perante os cotistas, o Fundo ou a CVM.

Responsabilidades do Administrador. Nao obstante as atribuicdes previstas neste
Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe a Administradora praticar os atos
necessarios a administracao do Fundo, o que inclui, mas ndo se limita a contratacao, em
nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servigos: (a) tesouraria, controle e
processamento dos ativos; (b) escrituracao das cotas; (c) auditoria independente; (d)
custédia; (e) servicos de andlise e acompanhamento de projetos imobilidrios; (f)
distribuidor; (g) consultor especializado; (h) administradora de imdveis; (i) formador de
mercado; e, eventualmente, (j) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe de
cotas.

2.3.4.1. Para o exercicio de suas atribuicdes, a Administradora podera contratar, em
nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:

L. distribuicao de cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora,
em suas atividades de andlise, selecao e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
do Fundo;

ITI. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracao do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacao dos respectivos
imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

Iv. formador de mercado para as cotas do Fundo.
2.3.4.2. Os servicos listados nos incisos I, II e III acima podem ser prestados pela

propria Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no
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2.3.5.

2.3.6.

2.3.7.

2.3.8.

2.4.

inciso IV acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente
cadastradas junto as entidades administradoras dos mercados organizados,
observada a regulamentacdo em vigor.

2.3.4.3. A contratacdo da Administradora, do Consultor Imobilidrio do Fundo, de
gestora de carteira de ativos, caso o Fundo venha a contratar ("Gestora”, em
conjunto com a Administradora denominados “Prestadores de Servigos
Essenciais”) ou partes a eles relacionadas para o exercicio da funcdo de
formador de mercado deve ser submetida a aprovacgao prévia da Assembleia
Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, de cotistas nos termos da
regulamentacdo em vigor.

Responsabilidades da Gestora. Ndo obstante as atribuigdes previstas neste Regulamento e
na regulamentacdo aplicavel, se contratada, cabera a Gestora praticar os atos necessarios
a gestdo da carteira de ativos do Fundo, o que inclui mas ndo se limita a contratagdo, em
nome do Fundo ou da classe de cotas, caso necessario, dos seguintes servicos: (a)
intermediacdo de operacbes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos; (d) classificagcao de risco por agéncia de classificagdo de risco
de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestao da carteira de ativos;
e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe de cotas.

Responsabilidade da Administradora, na auséncia da Gestora. Tendo em vista que o Fundo,
em razao de sua natureza, ndo conta com a obrigacao de contratacdo da Gestora, todas
as obrigacOes que seriam atribuidas ao referido prestador de servigo, caso ndo venha a ser
contratado, incluindo tudo o que é estabelecido nos termos do Anexo Normativo III da
Resolucao CVM 175, serao observados e atendidos pela Administradora, conforme
aplicavel.

Responsabilidades dos demais Prestadores de Servicos. Caso o prestador de servigo
contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndao seja um participante de mercado
regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao Fundo nado se encontre dentro da esfera de
atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao responsaveis apenas pela
fiscalizacao de tal servico. As atribuicOes e a responsabilidade pela prestacao deste tipo de
servico perante o Fundo e seus cotistas continuardao a exclusivo cargo do respectivo
prestador de servigo contratado. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo nos termos
deste Regulamento, responderdo pelos prejuizos causados ao Fundo e/ou aos cotistas
quando procederem com culpa ou dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela
CVM e deste Regulamento.

Auséncia de Garantia. Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pela Administradora,
pela Gestora (se contratada), pelo Consultor Imobilidrio, por qualquer mecanismo de
seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

Poderes da Administradora. A Administradora tem amplos e gerais poderes para

praticar todos os atos necessarios ao funcionamento do Fundo e da Classe Unica, inclusive para
realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo,
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adquirir, alienar, arrendar e exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de acOes, recursos e excecOes, abrir e
movimentar contas bancarias; adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
transigir, representar o Fundo e a Classe Unica em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a
admissdo a negociagdo em mercado organizado das cotas da Classe Unica ou a alteracao do
mercado organizado utilizado, e praticar todos os atos necessarios a administracao do Fundo e
da Classe Unica, observadas as disposicOes e limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, as
disposicdes deste Regulamento e as decisdes tomadas em Assembleia Geral e Assembleia
Especial de cotistas, se aplicavel.

2.4.1. A alienacao dos iméveis pertencentes ao patrimonio do Fundo sera efetivada conforme
previsto na regulamentacdo aplicavel, constituindo o instrumento de alienacao
documento habil para cancelamento, perante o cartério de registro de imodveis
competente, das averbacOes pertinentes as restricoes e destaque de que tratam os
paragrafos 10 e 2° do artigo 7° da Lei n° 8.668.

2.4.2. A Administradora do Fundo devera empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado
que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus
préprios negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
ao Fundo e aos seus cotistas e manter reserva sobre seus negdcios.

2.4.3. A Administradora serd, nos termos e condigdes previstas na Lei n°® 8.668, a proprietaria
fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, os quais administrara
e dispora na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e na legislacdo e

regulamentacao aplicaveis.

2.5. Obrigacoes da Administradora. Constituem obrigacdes e responsabilidades da
Administradora do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio do Fundo, conforme
recomendacdo do Consultor Imobilidrio e proposta da Gestora, conforme aplicavel, e de
acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

II.  providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes dispostas no
artigo 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos imobilidrios:

a)  nao integram o ativo da Administradora;

b)  ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Administradora;

C) nao compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;
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ITIL

Iv.

VI

VIL

VIII.

IX.

XL

XIL.

2.6.

e)  ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.
manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) adocumentacao relativa aos imdveis e as operacdes do Fundo;

b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos artigos 26 e 27 do Anexo Normativo III da Resolugdo
CVM 175, quando for o caso;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe Unica;

custear as despesas de propaganda da Classe Unica, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuigdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe Unica;

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da classe;

observar as disposi¢des constantes deste regulamento e nos demais documentos do Fundo,
bem como as deliberagbes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se aplicavel;

controlar e supervisionar, com o suporte do Consultor Imobilidrio, as atividades inerentes
a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados,
e 0 andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

administrar os recursos da Classe Unica de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por qualquer
deliberacao da Assembleia Geral, da Assembleia Especial, se aplicavel, ou da
Administradora, ou qualquer outro fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na
cotagdo das cotas ou de valores mobilidrios a cotista elas referenciados; (ii) na decisao dos
investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e (iii) na decisao dos investidores de
exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de titular cotas ou de valores mobilidrios a
elas referenciados; e

transferir para a Classe Unica qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em
decorréncia de sua condicdo de administradora do Fundo.

Obrigagoes do Consultor Imobiliario. A Administradora, em nome e as expensas da
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Classe Unica, contratara, de acordo com o pertinente instrumento, o Consultor Imobiliario, para
que este dé suporte e subsidie a Administradora e a Gestora, conforme aplicavel, em suas
atividades de analise, selecdo e avaliagdo do Ativo-Alvo, cabendo ao Consultor Imobilidrio as
seguintes atribuicOes, diretamente ou através de terceiros contratados, sem prejuizo das demais
prerrogativas e competéncias previstas neste Regulamento e no Contrato de Consultoria Imobiliaria
celebrado entre o Fundo e o Consultor Imobiliario:

I. recomendar a Administradora e/ou a Gestora, conforme aplicavel, Ativo-Alvo existente ou
que podera vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento
do Fundo, bem como auxilio a Administradora na negociacdo da aquisicao do Ativo-Alvo,
observado que o Consultor Imobilidrio poderd apresentar ao Fundo oportunidades de
investimento no Ativo-Alvo e desenvolvimento de empreendimentos que se enquadrem na
politica de investimento do Fundo, desde que o Fundo possua recursos suficientes, seja em caixa,
em ativos financeiros ou mediante a realizacdo de chamadas de capital, para a aquisicao do
Ativo-Alvo e desenvolvimento do projeto do Empreendimento;

II. gerenciamento do desenvolvimento dos projetos, incluindo, mas ndo se limitando a sua
concepcao, estruturacao da forma de financiamento, desenvolvimento, aprovagao junto aos
6rgaos competentes, manuten¢do dos documentos da operacao, revisao trimestral da viabilidade
dos projetos, gestdao das relagbes bancarias e fluxo de caixa, bem como recomendacdo da
realizacao de chamadas de capital;

III. auxiliar a Administradora no relacionamento com potenciais adquirentes dos imoveis,
acompanhar e avaliar eventuais oportunidades nessas relagdes, bem como discutir propostas de
aquisicao dos imoéveis com as empresas contratadas para prestarem os servicos de intermediacao
dos imdveis integrantes, direta ou indiretamente, do patriménio do Fundo;

IV. prestacao de servicos de gestdao de construcao dos Projetos, incluindo mas nao se
limitando, a analise e recomendagdo da celebracdo dos contratos de construcao, supervisdo dos
projetos, auxilio na obtencao de licencas necessarias, negociacao e recomendacao da celebracao
de acordos com terceiros necessarios a implementacdo dos Projetos, elaboracdo dos orgamentos
para construcao, realizacao de notificagdo de defeitos nos projetos, auxilio na execucao das
garantias dos projetos contra os construtores, elaboracdo de relatérios relativos ao andamento
dos projetos e supervisao dos funcionarios das entidades contratadas para construcao;

V. outros servicos necessarios ao desenvolvimento, supervisdo e manutengdo dos
empreendimentos;

VI. dar suporte a Administradora, na recomendagdo a Administradora da celebracdo dos
contratos, negdcios juridicos e da realizacdo de todas as operagdes necessarias a execugao da
politica de investimento do Fundo;

VII. dar o suporte a Administradora na recomendacdo da implementacao de reformas ou
benfeitorias nos imdveis integrantes da carteira do Fundo com o objetivo de manter o valor dos
imdveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploragdo comercial ou eventual
comercializacao;
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VIII. dar suporte a Administradora na indicacao de empresas para diligéncia juridica, estudos
de viabilidade técnica legal e estudos de sondagem de solo, bem como a elaboracdo de laudos
técnico-estrutural, planialtimétrico, arbdreo, ambiental e de avaliacao dos imdveis integrantes da
carteira do Fundo; e

IX. dar suporte a Administradora na selecdo, contratacdo e supervisdo de empresas para
prestacao de servicos de marketing, venda, gestdo de carteira e pds-venda dos projetos.

2.6.1. O Consultor Imobilidrio devera manter as informacdes constantes de materiais para analise
de investimentos (em analise ou realizados) do Fundo, que venham a ser a ele
disponibilizadas, excetuadas aquelas que venham a lhe ser disponibilizadas na qualidade
de coinvestidor do Ativo-Alvo, sob absoluto sigilo e confidencialidade, ndo podendo revelar,
utilizar ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente
com terceiros, qualquer destas informacdes, salvo (i) com o consentimento prévio e por
escrito da Administradora e/ou da Gestora, conforme o caso, ou (ii) se obrigado por ordem
expressa do Poder Judiciario, da CVM ou qualquer outra autoridade administrativa
constituida com poderes legais de fiscalizagao, sendo que, nesta hipotese, a Administradora
e/ou a Gestora, conforme o caso, deverdao ser informadas por escrito de tal ordem,
previamente ao fornecimento de qualquer informacdo. Essa obrigacdo vigorara pelo prazo
de 2 (dois) anos apos a liquidacao do Fundo, salvo se prazos maiores forem determinados
por lei ou acordados com as contrapartes dos investimentos feitos pelo Fundo, desde que
tais prazos sejam comunicados por escrito ao Consultor Imobilidrio.

2.7. Vedacoes. E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais e ao Consultor Imobiliario,
conforme o caso, no exercicio das funcdes de gestores do patrimonio do Fundo e/ou da Classe
Unica e utilizando os recursos do Fundo e/ou da Classe Unica:

I. receber deposito em sua conta corrente;

II.  contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipoteses previstas no artigo 122, inciso II,
alinea “a”, item 3 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175;

III. vender cotas a prestacao, sem prejuizo da possibilidade de integralizacao a prazo de cotas
subscritas;

IV. garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

V. utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas;
VI. praticar qualquer ato de liberalidade, exceto pelas doagdes que o fundo estiver autorizado
a fazer nos termos de seu regulamento, conforme previsto no § 2° do artigo 118 da Parte Geral
da Resolugao CVM 175.

VII. conceder crédito sob qualquer modalidade;

VIII. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes

Pagina 9 de 44



praticadas pelo Fundo ou pela Classe Unica;
IX. aplicar no exterior recursos captados no Pais;
X.  aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio Fundo;

XI. vender a prestacdo as cotas da Classe Unica, admitida a divisao da emissao em subclasses
e integralizacao via chamadas de capital;

XII. prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

XIII. ressalvada a hipdtese de aprovagdo em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do
Anexo Normativo III da Resolucdo CVM 175, realizar operagbes da classe de cotas quando
caracterizada situacao de conflito de interesses entre:

a) a classe de cotas e a Administradora, gestor ou consultor especializado;

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

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

XV. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas no
Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175;

XVI. realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bénus de subscricao e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao; e

XVII. realizar operacbes com derivativos, exceto quando tais operacOes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe Unica.

2.7.1. A vedacao prevista no inciso XIV acima ndo impede a aquisicdo, pela Classe Unica, de
imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio da Classe Unica, exceto se de outra forma disposto no presente Regulamento.

2.7.2. A Classe Unica poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo
Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.
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2.8. Da Renlncia, Destituicdo ou Substituicao dos Prestadores de Servicos
Essenciais e do Consultor Imobiliario

2.8.1. Substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais. Os Prestadores de Servigos
Essenciais deverao ser substituidos nas hipdteses de rendncia, descredenciamento, liquidacao
ou destituicdo pela Assembleia Geral. Se a destituicdo ocorrer por deliberagdao da classe em
Assembleia Especial, referida classe devera ser cindida do Fundo.

2.8.1.1. Se a Assembleia Geral de cotistas nao eleger nova Administradora no prazo de 30
(trinta) dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, o BACEN deve nomear uma instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

2.8.1.2. Nas hipdteses de descredenciamento, fica a Administradora obrigado a convocar
imediatamente Assembleia Geral de cotistas para eleger um substituto, a se realizar no prazo
de até 15 (quinze) dias, sendo facultada a convocacao da Assembleia de Cotistas a cotistas
que detenham cotas representativas de ao menos 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido
do total de cotas emitidas.

2.8.1.3. No caso de descredenciamento de prestador de servico essencial, a
Superintendéncia competente pode nomear administrador ou gestor temporario, conforme o
caso, inclusive para viabilizar a convocacao de Assembleia de Cotistas de que trata o item
acima. Caso o prestador de servigo essencial que foi descredenciado ndo seja substituido pela
Assembleia Geral, o fundo deve ser liquidado, devendo a Gestora permanecer no exercicio de
suas fungdes até a conclusao da liquidacdo e a Administradora até o cancelamento do registro
do fundo na CVM.

2.8.1.4. Nas hipoteses de descredenciamento ou renuncia, a Administradora fica obrigada
a permanecer no exercicio de suas fungGes até a averbacdo, no cartério de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de
ativos, da ata da Assembleia de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco
por cento) das cotas emitidas, a convocacao da Assembleia de Cotistas, caso a Administradora
nao a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia. Nos casos de substituicdo
da Administradora, sera observado o que dispdem os artigos 34 e 35 do Anexo Normativo III
da Resolugao CVM 175.

2.8.1.5. No caso de alteracao de prestador de servico essencial, a Administradora ou
gestor substituido deve encaminhar ao substituto copia de toda a documentacao referida no
artigo 130 da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, em até 15 (quinze) dias contados da
efetivagdo da alteragdo.

2.8.1.6. O pedido de declaragdo judicial de insolvéncia do Fundo impede a Administradora

de renunciar a administragdo fiduciaria do Fundo, mas ndo sua destituicdo por forca de
deliberacdao da Assembleia de Cotistas.
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2.8.1.7. No caso de renlncia, a Gestora deve permanecer no exercicio de suas fungoes
até sua efetiva substituicao, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias,
contados a partir da renincia.

2.8.1.8. Caso o Prestador de Servico Essencial que renunciou ndo seja substituido dentro
do prazo indicado, o Fundo deve ser liquidado, devendo a Gestora permanecer no exercicio de
suas funcgdes até a conclusao da liquidacdo e a Administradora até o cancelamento do registro
do Fundo na CVM.

2.8.1.9. Nas hipdteses de rentincia, bem como na sujeicdo da Administradora ao regime de
liguidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger nova
Administradora constitui documento habil para averbacao, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucessao da propriedade fiducidria dos bens iméveis integrantes do patrimonio da classe de
cotas.

2.8.1.10. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimonio de
classe de cotas do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

2.8.1.11. Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidacdo, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia,
ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis e direitos integrantes da carteira
de ativos

2.8.1.12. Na hipdtese de renuncia, descredenciamento, liquidacdo ou destituicao da
Administradora, a Administradora recebera a Taxa de Administragdo correspondente ao periodo
€em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento.

2.8.2. Renuncia do Consultor Imobilidario. Em caso de rentncia do Consultor Imobiliario, a
Administradora devera convocar Assembleia Especial para deliberar sobre a eleicdo de seu
substituto, sendo certo que, caso a Administradora entenda ndo ser necessaria ou conveniente a
eleicdo de um substituto ao Consultor Imobilidrio, o Fundo seguird suas atividades sem a
necessidade de contratagdo de um novo consultor imobilidrio, tornando-se, conforme o caso, a
Administradora responsavel pelas obrigagdes e atividades anteriormente desempenhadas pelo
Consultor Imobiliario.

2.8.2.1. Na hipdtese de rendncia ou destituicdo do Consultor Imobiliario, este continuara
obrigado a prestar os respectivos servicos até a sua efetiva substituicdo ou até efetivacao da
rescisao do Contrato de Consultoria Imobilidria, observados os termos Ia previstos.

2.8.2.2. Na hipotese de renuncia ou destituicdo do Consultor Imobilidrio (conforme
aplicavel), o Consultor Imobilidrio recebera o percentual correspondente da Taxa de Consultoria
e da Remuneracao Variavel, conforme aplicavel, correspondente ao periodo em que permanecer
no cargo, calculadas e pagas nos termos deste Regulamento e do Contrato de Consultoria
Imobiliaria.
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3. PRAZO DE DURACAO

3.1. Prazode Duragao. O Fundo terd prazo de duracdo indeterminado (“Prazo de Duragao”).

4. EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

4.1. Exercicio Social. O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, no
dia 31 de dezembro de cada ano, quando serao levantadas as demonstracdes financeiras
relativas ao periodo findo.

4.2. Demonstragoes Financeiras. As demonstragles financeiras do Fundo obedecerao as
normas contabeis especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor

independente registrado na CVM.

4.2.1. As demonstragoes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos ativos e das demais aplicagdes em que serao investidos os recursos do Fundo.

4.3. Escrituragdao Contabil. O Fundo deve ter escrituracdo contabil destacada da de sua
Administradora.

%k %k k
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II — ANEXO DESCRITIVO DA CLASSE UNICA DE COTAS DO SPGM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

5. CLASSE UNICA E SUBCLASSES

5.1. Classes e Subclasses. A Classe Unica é fechada e se divide nas seguintes “Subclasses”:
(i) Subclasse Sénior, referente as Cotas Seniores; (ii) Subclasse Subordinada Mezanino, referente
as Cotas Subordinadas Mezanino; e (iii) Subclasse Subordinada Junior, referente as Cotas
Subordinadas Junior (as quais em conjunto com as Cotas Subordinadas Mezanino serao designadas
em conjunto como “Cotas Subordinadas”). Considerando que a Classe Unica é classe restrita para
os fins da Resolugdo CVM 175, as Subclasses serdo diferenciadas por direitos econdmicos e
politicos, conforme o disposto neste Regulamento e nos seus Apéndices.

5.1.1. As Cotas Seniores, emitidas em Subclasses e séries Unicas, sdo aquelas que ndo se
subordinam as Cotas Subordinadas para efeito de amortizagdo, resgate/liquidacdo e
distribuicao dos rendimentos da carteira da Classe, nos termos do presente Regulamento
e conforme particularidades descritas no Apéndice A.

5.1.2. As Cotas Subordinadas Mezanino, emitidas em Subclasse e série Unicas, sao aquelas
que se subordinam as Cotas Seniores para efeito de amortizacdo, resgate/liquidacao e
distribuicao de rendimentos da carteira do Fundo, mas que, para os mesmos efeitos, nao
se subordinam as Cotas Subordinadas Junior, nos termos do presente Regulamento e
conforme particularidades descritas no Apéndice B.

5.1.3. As Cotas Subordinadas Junior, emitidas em Subclasse e série Unicas, sdo aquelas
que se subordinam as Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas Mezanino para efeito de
amortizacao, resgate/liquidacdo e distribuicdao dos rendimentos da carteira da Classe, nos
termos do presente Regulamento e conforme particularidades descritas no Apéndice C.

5.2. Publico-Alvo. A Classe Unica e todas as Subclasses tém como publico-alvo investidores
qualificados e investidores profissionais, assim definidos pela regulamentacao expedida pela CVM
em vigor, observado o disposto nos artigos 12 e 11 da Resolucao CVM 30, de 11 de maio de
2021, conforme alterada.

5.3. Responsabilidade Limitada. A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por ele
subscrito.

5.3.1. Verificacao de Patrimonio Negativo. Os seguintes eventos obrigardo a
Administradora a verificar se o patrimonio liquido da Classe esta negativo:

0] qualquer pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe Unica do Fundo;
(i) inadimpléncia de obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos

detidos pela Classe Unica que representem mais de 10% (dez por cento) de seu
patrimonio liquido, naquela data de referéncia;
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(i) pedido de recuperacdo extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia de
devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe Unica; e

(iv)  condenagao do Fundo de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou
outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio
liquido.

5.3.2. Caso a Administradora verifique que o patriménio liquido esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe Unica ou da declaracao
judicial de insolvéncia da Classe, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na
Resolucao CVM 175 e no Codigo Civil.

5.3.3. Serdo aplicaveis as disposicdes da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos
procedimentos a serem adotados pela Administradora na hipotese de patrimonio liquido

negativo da Classe.

5.4. Regime da Classe. A Classe Unica do Fundo é constituida sob a forma de condominio de
natureza especial fechado, ou seja, ndo admite o resgate de cotas.

5.5. Prazo de Duracgao. A Classe Unica terd o mesmo prazo de duracao do Fundo.

5.6. Categoria. Nos termos do inciso VIII do artigo 3° da Parte Geral da Resolucao CVM 175
a Classe Unica € classificada como fundo de investimento imobiliario.

5.7. Forma. As cotas do Fundo correspondem a fragOes ideais de seu patrimoénio, ndao sao
resgataveis e tém a forma escritural e nominativa.

5.8. Benchmark. O Fundo ndo tem rentabilidade alvo definida. As Subclasses terao as
remuneracoes e benchmarks previstos nos respectivos Apéndices.

5.9. Direito de Voto. A cada cota da Classe Unica correspondera um voto nas Assembleias
de Cotistas.

5.10. Direitos do Cotista. O titular de cotas da Classe Unica do Fundo:

I. N3ao poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios
integrantes do patrimonio do Fundo; e

II. N3o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

5.11. Direitos Patrimoniais, Politicos e Economicos. As cotas da Classe Unica emitidas

pelo Fundo garantem aos seus titulares os direitos patrimoniais, politicos e econdmicos descritos
neste Regulamento, observadas as particularidades de cada uma das Subclasses.

Pagina 15 de 44



5.12. Negociacao das Cotas Classe Unica. Estando o Fundo devidamente constituido em
funcionamento, os titulares das cotas subscritas e integralizadas, poderao negocia-las
exclusivamente no mercado secundario, observados o prazo e as condicdes previstos neste
Regulamento e em mercado de bolsa, administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3").

5.13. Indice de Subordinacao Mezanino. Significa a razao entre (a) a soma do saldo das
Cotas Subordinadas Mezanino; e (b) o Patrimonio Liquido do Fundo, o qual devera ser
equivalente a, no minimo, 8,33% (oito inteiros e trinta e trés centésimos por cento) (“fndice de
Subordinacdo Mezanino”). O indice de Subordinagdo Mezanino serad apurado e verificado pela
Administradora em 15 (quinze) dias contados da data da primeira integralizacao de Cotas da
Classe Unica. N3o havera hipoteses de reenquadramento do fndice de Subordinagao Mezanino
apos o inicio das atividades do Fundo.

5.14. Indice de Subordinacao Janior. Significa a razao entre (a) a soma do saldo das Cotas
Subordinadas Junior; e (b) o Patrimonio Liquido do Fundo, o qual devera ser equivalente a, no
minimo, 8,33% (oito inteiros e trinta e trés centésimos por cento) (“indice de Subordinagao
Junior™). O Indice de Subordinacdo Junior sera apurado e verificado pela Administradora em 15
(quinze) dias contados da data da primeira integralizacdao de Cotas da Classe Unica. N3o haverd
hipoteses de reenquadramento do Indice de Subordinacdo Jdnior apds o inicio das atividades do
Fundo.

5.15. Indice de Subordinacao. Significa a razdao entre (a) a soma do saldo das Cotas
Subordinadas; e (b) o Patriménio Liquido do Fundo, o qual devera ser equivalente a, no minimo,
16,66% (dezesseis inteiros e sessenta e seis centésimos por cento) (“indice de Subordinacao”).
O Indice de Subordinagdo sera apurado e verificado pela Administradora em 15 (quinze) dias
contados da data da primeira integralizacao de Cotas da Classe Unica. N3o haverd hipoteses de
reenquadramento do Indice de Subordinacdo apds o inicio das atividades do Fundo.

6. POLITICA DE INVESTIMENTOS

6.1. Objetivo. A Classe Unica tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, visando ao ganho de capital, conforme a politica de
investimentos do Fundo, objetivando o investimento de seu patriménio liquido diretamente na
aquisicao de imdvel localizado na Alameda Gabriel Monteiro da Silva, n® 1.193, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, objeto da Matricula n® 90.334, do 13° Oficial de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo-SP (“"Imdvel”), no qual serd implementada a construcao de um empreendimento
imobilidrio comercial (“Empreendimento ou Ativo-Alvo”).

6.2. As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndao estejam aplicadas
no Ativo-Alvo, nos termos deste Anexo, serao aplicadas nos seguintes ativos de liquidez: Letras
Hipotecarias (LH); Letras de Crédito Imobiliario (LCI); Letras Imobilidrias Garantidas (LIG);
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), desde que estes certificados tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor; Cotas de outros FII (“Cotas de FII"”) e Cotas de FII administrados pela
Administradora do Fundo, desde que observado o limite maximo de exposicdo financeira no
montante de até R$ 1.670.000,00 (um milhdo seiscentos e setenta mil reais) (“Cotas de FII da
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Administradora”); cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela
CVM, observado o limite fixado na Resolugao 175, ndo sendo permitido aplicar em derivativos,
mesmo que inclusive para fins de protecao patrimonial (“Ativos de Liquidez”, e quando
mencionados em conjunto com o Ativo Alvo serdo doravante denominados “Ativos”).

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

6.4. Poderes. A Administradora podera praticar os seguintes atos necessarios a consecucao
dos objetivos do Fundo:

I. sem prévia anuéncia dos cotistas, contratar, decidir pela rescisdo, ndo renovacao,
cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, contratos a serem celebrados
com quaisquer prestadores de servicos e demais contrapartes relacionadas aos ativos
que venham a integrar o patriménio do Fundo;

II. com prévia anuéncia do representante dos cotistas, adquirir ou alienar Ativos de
Liquidez, inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacao aplicavel, devendo tais operagdes serem realizadas de acordo com a
legislacao aplicavel, sendo que, caso determinada operacdo ndo se enquadre nos
critérios constantes deste Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos
cotistas do Fundo, na forma deste Regulamento; e

II1. com a anuéncia prévia dos cotistas, na forma deste Regulamento, alienar o Imdvel,
inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentacao aplicavel, devendo tais operagdes serem realizadas de acordo com a
legislagdo aplicavel, sendo que, caso determinada operacdo nao se enquadre nos
critérios constantes deste Regulamento.

6.4.1. Os Ativos de Liquidez poderao ser adquiridos pelo Fundo, sem a necessidade de
aprovacgao prévia da Assembleia de Cotistas, considerando a oportunidade e conveniéncia
de tais operacbes para os interesses do Fundo e de seus cotistas, conforme
recomendagdo do Consultor Imobilidrio ou proposta da Gestora (se houver), conforme
aplicavel.

6.4.2. Observado o disposto no item 6.9 abaixo, ndo ha limite percentual maximo para
a aquisicdo de um Unico ativo pelo Fundo ou qualquer limite de concentracdo em relagao

a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos ativos.

6.4.3. O Fundo podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

6.5. Cessdao de Créditos e Securitizacdo. Com a anuéncia prévia dos cotistas, a
Administradora podera ceder e transferir a terceiros os créditos decorrentes das operacoes com
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os Ativos integrantes do patrimonio da Classe Unica e/ou descontar, no mercado financeiro, os
titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacao de créditos imobilidrios, com o
suporte do Consultor Imobiliario.

6.6. Gestao de Liquidez. A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, por forca
do cronograma fisico-financeiro do Empreendimento, ndo estiver aplicada nos ativos previstos
no item 6.1 deste Anexo, devera ser aplicada em Ativos de Liquidez, previstos no item 6.2 acima,
de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, a exclusivo critério da Administradora ou
Gestora, caso esta Ultima venha a ser contratada pelo Fundo.

6.6.1. A Classe Unica poderd manter parcela do seu patrimonio permanentemente
aplicada nos Ativos de Liquidez referidos no item acima para atender suas necessidades
de liquidez.

6.7. Alteracao da Politica de Investimentos. O objeto da Classe Unica e sua politica de
investimentos somente poderao ser alterados por deliberacdo da Assembleia Especial de cotistas,
observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

6.8. Limites de Aplicacao por Emissor e por Ativo. Caso os investimentos da Classe
Unica em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido,
os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento deverdao ser respeitados, observadas, ainda, as
excecOes previstas nos paragrafos 4° e 5° do artigo 40 do Anexo Normativo III da Resolucao
CVM 175.

6.9. Recomendacao de Investimento. A andlise, selecdo, e avaliagdo do Ativo-Alvo sdo
apresentadas pelo Consultor Imobilidrio a Administradora, que, por sua vez, implementara os
investimentos da Classe Unica, em estrita observancia aos termos e condicdes estabelecidos
neste Regulamento.

6.9.1. Nao obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora e pelo
Consultor Imobilidrio na implantacdao da politica de investimento descrita neste
Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prdpria natureza, estardo sempre
sujeitos a variagcdes de mercado, a riscos inerentes aos emissores dos ativos integrantes
do patrimonio do Fundo, a riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construcao civil, e a
riscos de crédito de modo geral, ndo podendo o Consultor Imobilidrio, a Gestora (se
houver) ou a Administradora, em qualquer hipdtese, serem responsabilizados por
qualquer depreciacdo dos ativos ou por eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

7. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS E AMORTIZAGOES
7.1. Distribuicdo de Resultados. A Classe Unica deverd 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 ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.
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7.2,

7.1.1. Os rendimentos auferidos na Classe Unica poderdo ser distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pela Classe, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, cuja divulgacao para os Cotistas ocorrera até o primeiro dia Gtil do més
subsequente.

7.1.2. Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos
ao més em que forem emitidas.

7.1.3. Fardo jus aos rendimentos distribuidos pela Classe Unica, em cada més, somente
os cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigacdes de integralizacao de cotas no
ultimo dia util do més imediatamente anterior ao da distribuicdo de resultados.

7.1.4. O percentual minimo a que se refere este item serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao
atingir o referido minimo.

7.1.5. Quaisquer pagamentos dos eventos de rendimento e amortizagbes serao
realizados por meio da B3, seguindo os prazos e procedimentos operacionais do referido
orgao, bem como abrangerdo todas as cotas pela B3 custodiadas eletronicamente, de
forma igualitaria, sem distingcdo entre os cotistas.

7.1.6. Para arcar com as despesas extraordindrias do Ativo-Alvo integrante do
patrim6nio do Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia
("Reserva de Contingéncia”) pela Administradora, a qualquer momento, por meio da
retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos cotistas no semestre
para sua constituicdo ou reposicdao, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados e os
rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de
Contingéncia.

7.1.7. Adicionalmente as disposicbes acima previstas, considerando que as Cotas
Seniores terdo preferéncia sobre as Cotas Subordinadas, bem como as Cotas
Subordinadas Mezanino terdao preferéncia sobre as Cotas Subordinadas Junior, para os
fins do pagamento da Distribuicdo dos Resultados, deverao ser observados os termos e
condigdes previstos nos respectivos Apéndices das Subclasses.

Amortizagoes. As cotas do Fundo poderdo ser amortizadas mediante prévia: (i) aprovacao

em Assembleia Especial de Cotistas do Fundo; e (ii) comunicagdo a B3, via sistema FundosNet,
com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos cotistas
que fardo jus ao recebimento do valor correspondente. Caso haja amortizacdo das cotas, esta sera
realizada proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patrimonio liquido do Fundo, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, bem como
as particularidades de cada Subclasse conforme o disposto neste Regulamento e seus Apéndices.

7.2.1. As Cotas Subordinadas Mezanino somente poderdo ser amortizadas ou resgatadas
apos a amortizacdo ou o resgate integral das Cotas Seniores.
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7.2.2. As Cotas Subordinadas Junior somente poderao ser amortizadas ou resgatadas
apds a amortizacao ou o resgate integral das Cotas Seniores e das Cotas Subordinadas
Mezanino.

7.2.3. As Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas Mezanino serao amortizadas e
resgatadas, em moeda corrente nacional, observados os prazos e os valores definidos nos
respectivos Apéndices de cada Subclasse.

8. EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DE COTAS DE CLASSE
UNICA

8.1. Patrimoénio da Classe Unica. O patrimonio do Fundo sera representado pelas cotas da
Classe Unica, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condices de emissao, distribuicdo,
subscricdo, integralizagdo, remuneragao e amortizacdao descritos neste Regulamento e nos
Apéndices das Subclasses ou prospecto referente a cada emissao de cotas do Fundo.

8.1.1. O patrimonio inicial do Fundo é formado pelas cotas representativas da Primeira
Emissdo da Classe Unica nos termos dos respectivos Apéndices.

8.1.2. Na hipétese de as Cotas Seniores do Fundo atingirem os seus respectivos
rendimentos esperados, conforme o Apéndice A, toda a rentabilidade a eles excedentes
sera atribuida somente as Cotas Subordinadas Mezanino até que as Cotas Subordinadas
Mezanino atinjam os seus respectivos rendimentos esperados, conforme o Apéndices B,
razao pela qual tais Cotas poderao apresentar valores diferentes das Cotas Seniores e das
Cotas Subordinadas Mezanino.

8.1.3. Na hipdtese de as Cotas Seniores e das Cotas Subordinadas Mezanino do Fundo
atingirem os seus respectivos rendimentos esperados, conforme os Apéndices A e B, toda
a rentabilidade a eles excedentes sera atribuida somente as Cotas Subordinadas Junior,
razao pela qual tais Cotas poderao apresentar valores diferentes das Cotas Seniores e das
Cotas Subordinadas Mezanino.

8.2. As Cotas da Classe Unica poderdo ser admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA”) e do Escriturador,
conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio
do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

8.3. Integralizacdo. As cotas da Classe Unica de cada emissdo serdo integralizadas em
moeda corrente nacional ou em imoveis, bem como em direitos relativos a imdveis, nos termos
do documento de aceitacdo da oferta ou do compromisso de investimento, caso aplicavel, e
conforme definido no Anexo Descritivo da Classe, nos Apéndices ou prospecto, conforme
aplicavel.
8.3.1. A integralizagdo em imdveis, bem como em direitos reais sobre bens iméveis sera
realizada a critério da Administradora, observado o previsto no artigo 9 e seus paragrafos
do Anexo Normativo III da Resolucdo CVM 175, bem como a politica de investimentos do
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Fundo, o qual devera ocorrer na forma e prazos fixados no documento de aceitacdo da
oferta ou compromisso de investimento, conforme o caso.

8.4. Direito de Preferéncia na Transferéncia de Cotas da Primeira Emissdao no
Mercado Secundario. Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas
negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, conforme disposto neste item, observadas as restricdbes previstas neste
Regulamento e regulamentacao aplicavel.

8.4.1. A aquisicao das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia
aos termos e condigdes deste Regulamento e, se houver, do prospecto de cada emissao,
em especial as disposigdes relativas a politica de investimento.

8.5. Novas Emissoes. A Administradora ou conforme prévia e expressamente solicitado pela
Gestora, caso contratada, podera realizar emissdes de cotas do Fundo, mediante deliberacao e
aprovacao em Assembleia Especial de cotistas, no montante total de até R$ 100.000.000,00 (cem
milhdes de reais), incluindo as cotas referentes a 128 emissdo de cotas do Fundo efetivamente
subscritas e integralizadas, observado o direito de preferéncia dos cotistas ("Capital Autorizado”),
sendo que o valor de cada nova cota, conforme solicitado previamente pela Gestora, conforme
aplicavel, devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (a) a média do valor das cotas
do Fundo no mercado secundario, (b) o valor patrimonial das cotas de cada Subclasse de cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado de cada
Subclasse de cotas do Fundo e o nimero de cotas ja emitidas de cada Subclasse de cotas; ou
ainda também (c) as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

8.6. As novas emissdes de cotas do Fundo por ato da Administradora deverdo observar as
disposicoes dos respectivos documentos de cada emissao, inclusive no tocante a cobranga ou ndo
de taxa de ingresso, bem como o fndice de Subordinagao Mezanino e o indice de Subordinacao, a
ser verificado pela Administradora em até 15 (quinze) dias contados da data da primeira
integralizacdo da respectiva nova emissao.

8.7. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Especial de cotistas podera deliberar sobre
novas emissoes das cotas do Fundo em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigbes
diferentes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de
saldo nao colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposicdes da regulamentagao
aplicavel e observado que:

L. O valor de cada nova cota devera ser fixado conforme a deliberacdo da Assembleia Geral
de cotistas que aprovar a nova emissao de cotas do Fundo;

II. A cada nova emissdao, devera haver definicdo a respeito da existéncia do direito de
preferéncia e da possibilidade de os cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de
preferéncia entre si ou a terceiros, de modo que, para o exercicio, bem como para cessao
do direito de preferéncia, deverao ser observados os prazos e procedimentos operacionais
daB3; e
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III. As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes.

8.7.1. As novas emissOes de cotas, poderao ainda se dar por meio de processo de
consulta formal, a qual devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condicoes
de subscricdo das cotas e a destinagao dos recursos provenientes da integralizagao.

8.7.2. Nao podera ser iniciada nova distribuicao de cotas antes de total ou parcialmente
subscrita, se prevista a subscricao parcial, observado o montante minimo disposto nos
respectivos Apéndices, ou cancelada a distribuicdo anterior.

8.8. Restricoes aos Cotistas. N3o ha restricoes quanto a limite de propriedade de cotas
do Fundo por um Unico cotista, observado o disposto nos itens 8.8 e seguintes abaixo.

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

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

8.10. Critérios de Isencao para Cotistas Pessoa Fisica. Em conformidade com o disposto
na Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, o cotista pessoa-fisica ficara isento do imposto de
renda na fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de a Classe Unica,
cumulativamente , (i) possuir nimero igual ou superior a 100 (cem) cotistas, devendo tal condigao
ser atendida no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data da primeira integralizagao
de cotas; e (ii) ter suas cotas admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Ainda, a isencdo ndo sera concedida ao conjunto de cotistas
pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2°
da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo. Os critérios para a concessao da isencdo do imposto de renda, acima descritos,
poderao sofrer modificacbes conforme eventual alteracdo na legislacao e na regulamentacao em
vigor.

8.10.1. Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa-fisica que,
individualmente, possuir participacao em cotas do Fundo em percentual igual ou superior
a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista-
pessoa fisica que for detentor de cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no
periodo, ndo tera direito a isencao prevista acima.
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8.11. Auséncia de Garantia de Isencdo. N3o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por
parte da Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas na
regulamentacao aplicavel para isencao do cotista pessoa-fisica prevista no inciso (i) do item 8.9
acima; ja quanto ao inciso (ii) do item 8.9 acima, a Administradora mantera as cotas registradas
para negociacdo secundaria na forma prevista neste Regulamento. Adicionalmente, a
Administradora devera distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o Fundo na isencao de tributacao constante da
Lei n® 9.779. Além das medidas aqui descritas, a Administradora nao podera tomar qualquer
medida adicional para evitar alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus
cotistas.

9. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO E ENCARGOS DO FUNDO

9.1. Taxa de Administracao. O Fundo pagara a Administradora uma taxa de administracao
("Taxa de Administracdo”), a qual corresponde a 0,20% (zero virgula vinte por cento) ao ano
incidente sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$
20.000,00 (vinte mil reais), atualizado monetariamente pela variacao positiva do Indice de Precos
do Consumidor Amplo — IPCA contado desde a data da primeira integralizacao de Cotas do
FUNDO. Exclusivamente durante o periodo compreendido entre a data de emissao do Alvara de
Construcdo do Empreendimento e data de emissao do Habite-se do Empreendimento, o valor
minimo mensal sera de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) calculado de forma pro-rata diem.

9.1.1. A Taxa de Administracao sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o
50 (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacao dos servigos, a partir do
inicio das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizacdo de cotas do Fundo,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinto) dia util do més seguinte ao da
primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

9.1.2. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos que tenham sido
subcontratados pela Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda
o montante total da Taxa de Administracao.

9.2. Taxa de Consultoria Imobiliaria. Pela prestacdo dos servicos de consultoria previstos
neste Regulamento, o Consultor Imobilidrio fara jus a seguinte Taxa de Consultoria: de R$ 1.000,00
(mil reais), atualizado monetariamente pela variagao positiva do Indice de Precos do Consumidor
Amplo — IPCA contado desde a data da primeira integralizacdo de Cotas do FUNDO.

9.2.1. A Taxa de Consultoria sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 5°
(quinto) dia dtil de cada més subsequente ao da prestacao dos servigos, a partir do inicio
das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizacao de cotas do Fundo,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinto) dia util do més seguinte ao da
primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

9.2.2. Remuneracao Variavel do Consultor Imobiliario. N3o sera devida nenhuma
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remuneracao variavel ao Consultor Imobiliario.

9.3. Outras Taxas. N3o serdo cobradas da Classe Unica ou dos cotistas, taxas de ingresso ou
de saida. Nao obstante, a cada nova emissdao de Cotas, a Classe Unica 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 ou pelo Fundo, conforme for deliberado
em Assembleia de Cotistas.

9.4. Encargos. S3do considerados encargos do Fundo as despesas previstas no artigo 117 da
parte geral da Resolucao CVM 175 e no artigo 42 do Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175.
Considerando que o Fundo é de Classe Unica, referida Classe Unica sera a responsavel por arcar
com todos os encargos do Fundo. Caso venham a ser criadas novas classes de cotas, devera ser
indicado as despesas comuns as classes e sua forma de rateio, bem como o rateio de eventuais
contingéncias que recaiam sobre o Fundo.

10. ASSEMBLEIA GERAL

10.1. Competéncia. A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as
matérias comuns a todas as classes de cotas (“Assembleia Geral”), conforme aplicavel, na forma
prevista na Resolugdo CVM 175, observado que as matérias especificas de cada classe ou subclasse
de cotas serao deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas (“Assembleia Especial” e
em conjunto com a Assembleia Geral, simplesmente “Assembleia de Cotistas”), sem prejuizo de
outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as
mesmas disposicoes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

10.1.1. Compete privativamente a assembleia de cotistas deliberar sobre:
L. as demonstracdes contabeis;
IL a substituicao de Prestador de Servigo Essencial;

III. a emissao de novas cotas, em quantidade superior ao Capital Autorizado

Iv. a fusao, a incorporacao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao
do Fundo ou da Classe Unica;

V. a alteragao deste Regulamento;

VL. o plano de resolucao de patrimonio liquido negativo;

VII. o pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe Unica;

VIII. apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao

de cotas;

IX. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneragao,
se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas
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no exercicio de sua atividade;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses;

XI. alteragdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de
Gestao, caso aplicavel, e Consultoria Imobilidria;

XII.  a alienagdo do Imovel, observado o disposto no item 10.6.2 abaixo; e

XIII. amortizacdao das cotas do Fundo, salvo se disposto de outra forma neste
Regulamento.

10.1.2.

Competira exclusivamente aos titulares de Cotas Seniores deliberar em

Assembleia Especial sobre as seguintes matérias:

I. vetar:

a.

a criacao de novas subclasses de cotas com senioridade igual ou superior a
Subclasse Sénior, exceto a criacdo de subclasses de cotas que sejam
subordinadas a Subclasse Sénior, desde que sempre mantida a subordinacao
minima de 20% (vinte por cento) com base na Subclasse Sénior, isto &, o
valor das Cotas Subordinadas devera representar no minimo 20% (vinte por
cento) do valor total das Cotas Séniores;

alteragdes no escopo do Empreendimento que resultem reducdo do valor
nominal do aluguel ou em aumento do valor do aluguel por metro quadrado
por mais de 10% (dez por cento) do valor do aluguel inicial;

alteragbes no Contrato de Locacdo que visem alterar a finalidade do Imdvel,
caso o Imdvel deixe de ser uma loja conceito, observado que tal direito de
veto ndo impedira o Empreendimento de contar com escritorios, cafés,
restaurantes, livrarias e entre outros estabelecimentos semelhantes,
conforme o previsto no Contrato de Locagdo, desde que permanega ainda
uma loja conceito no Empreendimento;

o processo de entrega do Empreendimento para a sua locataria, inclusive a
aplicacdo de multas pela locataria ao Fundo, caso ocorra atraso na entrega
do Empreendimento em prazo superior a 6 (seis) meses, em decorréncia de
eventos nao vinculados a eventos de caso fortuito ou forca maior;

a contratacdo da empresa de consultoria ambiental a ser contratada para
realizacdao dos laudos ambientais que serdao realizados antes e depois da
realizacdo das obras; e

II. nomear a empresa gerenciadora a ser contratada para fazer o acompanhamento
das obras do Empreendimento, desde que dentro dos padrdoes de mercado.
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10.1.3. Sem prejuizo do disposto nos subitens do item 10.1.2 acima, caso a matéria
em deliberagdo resulte ou possa resultar em uma reducdo do fndice de Subordinacao ou
do Indice de Subordinagao Mezanino, somente podem votar os titulares de Cotas Seniores,
assim como titulares de Cotas Subordinadas Mezanino que ndo se subordinem a Subclasse
em deliberagao.

10.2. Assembleia Ordinaria. Anualmente, a assembleia especial de cotistas deve deliberar
sobre as demonstracdes contabeis da classe de cotas, assim como a assembleia geral de cotistas
deve deliberar sobre as demonstracdes contabeis do Fundo, no prazo de até 60 (sessenta) dias
apdés o encaminhamento das demonstracdes contabeis a CVM, contendo relatério do auditor
independente. A assembleia de cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias
apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contdbeis relativas ao exercicio
encerrado, contendo relatério do auditor independente ou se, estando presentes todos os
cotistas, dispensarem referido prazo.

10.2.1. As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver
opiniao modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
assembleia de cotistas nao seja instalada em virtude de ndo comparecimento dos cotistas.

10.3. Convocacao. A convocacao da assembleia de cotistas, bem como todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias, devem ser
disponibilizados, na mesma data, nas paginas da Administradora, da Gestora, se houver, na rede
mundial de computadores e, ainda, na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por
meio de sistema eletronico disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por
entidade que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim.

10.3.1. A convocacao da assembleia de cotistas deve enumerar, expressamente,
na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a
rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao da assembleia.
10.3.2. Compete a Administradora convocar a assembleia de cotistas.

10.3.3. A assembleia de cotistas também pode ser convocada diretamente por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe
ou pelo representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos no
regulamento.

10.3.4. A primeira convocagao das assembleias de cotistas deve ocorrer:

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

II. com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.
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10.3.5. Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao de matérias na ordem do
dia da assembleia, que passa a ser ordinaria e extraordinaria.

10.3.5.1. O pedido deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, inclusive aqueles referidos no § 2° do artigo 14 do Anexo
Normativo III da Resolucdo CVM 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da assembleia ordinaria.

10.3.5.2. O percentual deve ser calculado com base nas participagdes constantes do
registro de cotistas na data de convocacao da assembleia.

10.3.6. Caso cotistas ou o representante de cotistas tenham solicitado a inclusao
de matérias na ordem do dia, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos no
item 10.3, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item
10.3.5, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados
pelos solicitantes.

10.3.7. Caso seja admitida a participacdo do cotista por meio de sistema eletrénico,
a convocacao deve conter informacdes detalhando as regras e os procedimentos para
viabilizar a participacdo e votacdao a distancia, incluindo as informagOes necessarias e
suficientes para acesso e utilizacdo do sistema, assim como se a assembleia sera realizada
parcial ou exclusivamente de modo eletronico.

10.3.8. A Administradora deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas
as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleias:

L. em sua pagina na rede mundial de computadores;

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

III. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
sejam admitidas a negociacao.

10.3.9. Nas assembleias ordinarias, as informacdes incluem, no minimo, aquelas referidas
no artigo 36, inciso III, do Anexo Normativo III da Resolucgago CVM 175, sendo que as
informacdes referidas no referido artigo 36, inciso IV, devem ser divulgadas até 15 (quinze)
dias apds a convocacdo dessa assembleia.

10.4. Consulta Formal. As deliberagdes de assembleia de cotistas poderao ser adotadas
mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas.
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10.4.1. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

10.4.2. Os cotistas também poderao votar nas Assembleias de Cotistas por meio
de comunicacgdo escrita ou eletronica, conforme procedimentos a serem indicados pela
Administradora por ocasido da convocacao das Assembleias de Cotistas.

10.5. Instalagdo. A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de
cotistas.

10.6. Deliberacgao. As deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se aplicavel
serdao tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto no subitem
abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

10.6.1. As deliberagOes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos
II, 1v, V, VII, VIII, X e XI do item 10.1.1 acima dependem da aprovagao por maioria de
votos dos cotistas presentes e que representem:

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

II. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe Unica tiver até 100
(cem) cotistas.

10.6.2. As deliberacoes relativas a matéria prevista no inciso XII do item 10.1.1
acima dependem da aprovacdao por maioria de votos dos cotistas presentes e que
representem, no minimo, mais da metade da totalidade das cotas emitidas de cada uma
das Subclasses da Classe Unica. Desse modo, para fins de esclarecimento, a aprovacao
da matéria prevista no inciso XII do item 10.1.1 acima dependera da aprovagao conjunta
de mais da metade da totalidade das Cotas emitidas da Subclasse Sénior, da Subclasse
Subordinada Mezanino e da Subclasse Subordinada Junior.

10.6.3. Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no nimero de
cotistas da Classe Unica indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da
Assembleia Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, cabendo a Administradora
informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

10.6.4. As deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se
aplicavel, de cotistas poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal, sem
necessidade de reunidao dos cotistas, a ser dirigido pela Administradora a cada cotista
para resposta no prazo minimo de 30 (trinta) dias, no caso de Assembleias Ordinarias,
ou 15 (quinze) dias, no caso de Assembleias Extraordinarias, observadas as formalidades
previstas na regulamentagao em vigor.
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10.6.5. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

10.6.6. Para fins do disposto acima e nas demais disposi¢des deste Regulamento,
considera-se o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e os cotistas, inclusive para convocacao de assembleias e procedimentos
de consulta formal.

10.6.7. Os cotistas também poderdo votar nas assembleias por meio de
comunicacdo escrita ou eletronica, conforme procedimentos a serem indicados pela
Administradora por ocasido da convocacgao da respectiva assembleia.

10.6.8. Somente podem votar na assembleia geral ou especial os cotistas inscritos
no registro de cotistas na data da convocacao da assembileia, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos.

10.6.9. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse da classe de cotas.
10.6.10. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

I. o prestador de servigo, essencial ou nao;

II. os sdcios, diretores e empregados do prestador de servico;

III. partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e
empregados;

Iv. o cotista que tenha interesse conflitante com o fundo, classe ou subclasse
no que se refere a matéria em votagdo; e

V. o cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de
bens de sua propriedade.

10.6.11. Nao se aplica a vedacao de que trata o item acima quando: (i) os Unicos
cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas acima, (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais cotistas do Fundo, da mesma classe ou subclasse,
conforme o caso, que pode ser manifestada na propria assembleia ou constar de
permissdo previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada
pela Administradora; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condominos de bem
com que concorreram para a integralizagao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404,
de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, conforme o artigo 19 da Resolugao CVM
175.

10.7. Conflito de Interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesse entre o Fundo
e a Administradora, a Gestora e o Consultor Imobilidrio dependem de aprovagdo prévia,
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especifica e informada da assembleia de cotistas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

10.7.1.

II.

III.

Iv.

10.7.2.

As seguintes hipoteses sdao exemplos de situacao de conflito de interesses:

a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pela
classe de cotas, de imoével de propriedade da Administradora, Gestora, Consultor
Imobilidrio ou de pessoas a eles ligadas;

a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patrimonio da classe de cotas tendo como contraparte a
Administradora, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

a aquisicao, pela classe de cotas, de imdvel de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

a contratacdo, pela classe de cotas, de pessoas ligadas a Administradora ou a
Gestora para prestacao dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo
I11, exceto a distribuicao de cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de
cotas; e

a aquisicdo, pela classe de cotas, de valores mobilidrios de emissdo da
Administradora, Gestora, Consultor Imobilidrio ou pessoas a eles ligadas, ainda
que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo
Normativo III.

Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definicdo de hipoteses de

conflito de interesses:

II.

II1.
10.7.3.

a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, da Gestora, do
Consultor Imobiliario, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, da Gestora, do Consultor Imobilidrio ou do consultor
especializado, com excecdo dos cargos exercidos em érgados colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno da Administradora, da Gestora ou do Consultor
Imobilidrio, desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
N3o configura situacao de conflito a aquisicdo, pela classe de cotas, de

imovel de propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao
administrador, ao gestor ou ao consultor especializado.

10.8. Pedido de Procuracao. O pedido de procuracdao, encaminhado pela Administradora
mediante correspondéncia, fisica ou eletrOnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer os
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seguintes requisitos:
L. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II. facultar que o cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

IIL ser dirigido a todos os cotistas.

10.8.1. E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio de
pedido de procuracao aos demais cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os
requisitos do inciso I acima.

10.8.2. A administradora, caso receba a solicitagdao de que trata o item acima
devera mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme
conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis
da solicitagao.

10.8.3. Nas hipdteses previstas no item 10.8 acima, a Administradora pode exigir:
L. reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
II. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.
10.8.4. E vedado & Administradora:
L. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
I Cobrar pelo fornecimento da relacao de cotistas; e

IIL Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentacdo de quaisquer documentos nao previstos acima.

V. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela Administradora
em nome de cotistas serao arcados pela classe afetada.

11. REPRESENTANTE DOS COTISTAS
11.1. Representante de Cotistas. A Assembleia de cotistas do Fundo podera eleger 1 (um)
ou mais representantes para exercer as fungdes de fiscalizagdo do Ativo-Alvo, em defesa dos

direitos e interesses dos cotistas.

11.1.1. A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria
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dos cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100
(cem) cotistas.

11.1.2. Os representantes de cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato
unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia de Cotistas que deliberar
sobre a aprovacao das demonstragdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicao.

11.1.3. A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

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

1. ser cotista da classe;

II. nao exercer cargo ou fungao na Administradora ou no controlador da
Administradora ou da Gestora, em sociedades por eles diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

I1I. nao exercer cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobilidrio
que constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer
natureza;

V. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

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

VL. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricacao, 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 suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

11.1.5. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora
a0 e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a

sua fungao.

11.1.6. As competéncias e deveres dos representantes dos cotistas estdo descritos
no artigo 22 do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM 175.
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12. DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

12.1. Liquidagao. No caso de dissolucao ou liquidacao da classe, o patrimonio da classe sera
partilhado aos cotistas na proporcao de suas cotas, respeitados os rendimentos esperados e a
senioridade de cada Subclasse conforme disposto nos Apéndices A, B e C, apds o pagamento de
todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos pelo Fundo/ou a Classe Unica, devendo
as cotas serem amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimonio
da Classe Unica, se for o caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia de Cotistas.

12.1.1. Na hipotese de pagamento com a utilizagdo de ativos integrantes do
patrimonio da Classe Unica, tal procedimento sera realizado fora do ambiente da B3.

12.1.2. A amortizagdo respeitara a seguinte ordem de preferéncia: o montante
obtido com a alienacao dos ativos da Classe Unica serd direcionado primeiramente para
realizar a amortizacdo integral das Cotas Seniores, seguida da amortizacao integral das
Cotas Subordinadas Mezanino. As Cotas Subordinadas Junior fardo jus a parcela do
patrimoénio remanescente somente apds a amortizacao integral das Cotas Seniores e
Cotas Subordinadas Mezanino.

12.1.3. Para o pagamento da amortizagdo sera utilizado o valor do quociente
obtido com a divisdo do patrimonio da Classe Unica pelo nimero das respectivas Cotas
em circulacao, observada a regra de senioridade mencionada no item 12.1 acima.

12.1.4. Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adocao dos
procedimentos previstos acima, a Administradora devera promover, as expensas do
Fundo, procedimento de avaliacdo independente, objetivando determinar o valor de
liqguidagao forgada dos ativos integrantes da carteira do Fundo, envidando seus melhores
esforcos para promover a venda dos ativos, pelo preco de liquidacao forgada.

12.1.5. Na hipdtese de a Assembleia de Cotistas ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, tais ativos serdao entregues em
pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de
cada cotista sera calculada de acordo com a proporgao de cotas detida por cada cotista
sobre o valor total das cotas em circulacdo a época, sendo que, apds a constituicdo do
referido condominio, a Administradora estara desobrigada em relacdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizada a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista neste paragrafo serao
ainda observados os seguintes procedimentos: (a) a Administradora devera notificar os
cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que os mesmos elejam um
administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323 da Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), informando a proporcao de ativos a que cada cotista
fard jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade da Administradora perante
os cotistas apods a constituicdo do condominio; e (b) caso os cotistas nao procedam a
eleicdo da Administradora do condominio no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis a contar
da data da notificagdo de que trata o item (a) acima, essa funcao sera exercida pelo
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cotista que detenha a maioria das cotas em circulacao, desconsiderados, para tal fim,
quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

12.1.6. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o auditor independente devera
emitir relatério sobre a demonstracdo da movimentagdo do patrimonio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas
e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

12.1.7. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do
Fundo analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em
condicOes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto
a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndao contabilizados.

12.2. Encerramento. Apds a partilha do ativo, a Administradora devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze)
dias, da ata da assembleia de cotistas que tenha deliberado a liquidagao, se for o caso, e do
termo de encerramento firmado pelo administrador, decorrente do resgate ou amortizagao total
de cotas. E vedado & Administradora cancelar o registro de funcionamento caso o fundo figure
como acusado em processo administrativo sancionador perante a CVM pendente de
encerramento.

13. DIVULGACAO DE INFORMACOES

13.1. Informacoes Periddicas e Eventuais. As informacdes periddicas e eventuais sobre o
Fundo devem ser prestadas pela Administradora aos cotistas na forma e periodicidade descritas
no Capitulo VII do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

13.1.1. A divulgagdo de informacOes deve ser feita na pagina da Administradora
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

13.1.2. A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgacao referida
acima, enviar as informagdes a entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.1.3. Para fins do disposto neste Regulamento, consideram-se validas as
informacOes remetidas aos cotistas por meio eletronico ou a eles disponibilizadas por
meio de canais eletrOnicos, inclusive para convocacao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal, sendo também considerado o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas.
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14. DISPOSICOES GERAIS

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

14.2. Politica de Voto. O direito de voto do Fundo em assembleias dos ativos investidos pelo
Fundo sera exercido pela Administradora, ou por representante legalmente constituido, conforme
politica disponivel para consulta no site da Administradora: www.oslodtvm.com

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

14.4. Foro. Fica eleito o foro da comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com expressa

renuncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questoes
decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 03 de fevereiro de 2025

OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Instituicdo Administradora

kokk
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APENDICE A — COTAS DE SUBCLASSE SENIOR DA
CLASSE UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente documento constitui o Apéndice A referente as Cotas da Subclasse Sénior da CLASSE
UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Cotas Seniores”) de emissdo da classe Unica do SPGM Fundo de Investimento
Imobilidrio, fundo de investimento imobilidrio inscrito no CNPJ sob n® 53.127.942/0001-00
("Classe” e “Fundo”, respectivamente), sendo parte integrante do regulamento do Fundo e de
seus Anexos (“Regulamento”). O Fundo é administrado pela OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, n® 153, 4° andar, Itaim
Bibi, CEP: 04543-120, inscrita no CNPJ sob o n° 13.673.855/0001-25, devidamente habilitada
para a prestacdo de servigos de administracao de carteira de valores mobiliarios perante a CVM
conforme ato declaratério n° 14.623 de 06 de novembro de 2015 (“*Administradora”).

As Cotas Seniores sao regidas pelo disposto no Regulamento e nas seguintes caracteristicas
especificas:

1) Subclasse: Sénior.
2) Quantidade de Cotas Seniores: 3.750.000 quantidades de Cotas Seniores.
3) Valor Nominal Unitario: R$ 10,00 (dez reais), na data de emissdo das Cotas Seniores.

4) Valor Total de Emissao de Cotas Seniores: R$ 37.500.000,00 (trinta e sete milhdes e
quinhentos mil reais), na data de emissao das Cotas Seniores.

5) Taxa de Administracdo e Taxa de Consultoria Imobiliaria: Conforme previsto na
Clausula 9 do Anexo Descritivo da Classe Unica. Todavia, a Taxa de Administracao e a Taxa
de Consultoria Imobilidria serdo suportados pelas Cotas Subordinadas Junior e pelas Cotas
Subordinadas Mezanino, conforme a ordem de subordinagdo existente entre as Cotas
Subordinadas.

6) Prazo da Subclasse: As Cotas Seniores terdao prazo indeterminado e serdo resgatadas no
momento da liquidagao do Fundo.

7) Rendimento Preferencial: As Cotas Seniores terao direito a um rendimento preferencial
a ser apurado da seguinte forma (“Rendimento Preferencial”):

7.1. Até o inicio do prazo locaticio do contrato de locagdo do Empreendimento
("Contrato de Locacao”) (previsto para junho de 2025), os titulares das Cotas
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8)

9)

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

Seniores terao direito a um rendimento preferencial equivalente a 9,0% a.a. (nove
por cento ao ano) acrescido da variacao do indice de Precos ao Consumidor —
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE"),
apurado desde a data de cada integralizagao de Cotas Seniores.

Caso o projeto legal do Empreendimento ainda nao tenha sido aprovado pelos
6rgaos competentes (incluindo, mas ndo se limitando, a Prefeitura, CONPRESP e
CONDEPHAAT) até 31 de outubro de 2024, o Rendimento Preferencial passara a
ser equivalente a 10,0% a.a. (dez por cento ao ano) acrescido da variagdao do
IPCA/IBGE, apurado entre 01 de novembro de 2024 até a data das devidas
aprovacoes, sem prejuizo da verificacdo dos demais itens previstos no item 7.1
acima. Apds a aprovacdo do projeto do Empreendimento, a o Rendimento
Preferencial voltara a ser de 9% a.a. (nove por cento ao ano), acrescido da variacao
do IPCA/IBGE.

O Rendimento Preferencial nao sera impactado por eventuais (i) atrasos na
aprovacao do projeto e na realizacdao da construgdo do Empreendimento; (ii)
elevacao de custo de construgao e aprovagoes de projeto do Empreendimento; (iii)
penalidades previstas no Contrato de Locagao; (iv) encargos do Fundo com relagao
a Taxa de Administracdao e/ou Gestdo, conforme o caso, ou qualquer outra
remuneracao devida aos prestadores de servigos contratados pelo Fundo, incluindo
o Consultor Imobiliario; e/ou (v) outros eventos que possam impactar o resultado
do Fundo, exceto caso quaisquer dos impactos mencionados nos subitens (i) a (v)
acima fagcam com que o valor das Cotas das Subclasses Subordinada Mezanino e
Subordinada Junior seja reduzido a R$ 0 (zero reais), ocasiao em que a Subclasse
Sénior passara a ser impactada por tais eventos.

Até que o Rendimento Preferencial tenha sido atingido, as distribuicbes de
rendimentos da Classe Unica do Fundo serdo destinadas exclusivamente as Cotas
Seniores. A partir do atingimento do Rendimento Preferencial, as Cotas Seniores
nao mais fardo jus as distribuicdes de rendimento, as quais caberao exclusivamente
as Cotas Subordinadas Mezanino e as Cotas Subordinadas Junior.

O previsto acima ndo constitui promessa de rendimentos e corresponde meramente
a uma previsdo de amortizacdo e a preferéncia entre as diferentes Subclasses de
Cotas, de modo que as Cotas somente serao amortizadas se os resultados da carteira
do Fundo assim permitirem, nos termos dispostos neste Regulamento.

Amortizacao ou Liquidacdo Preferencial: As Cotas Seniores terdao prioridade em
relacao as Cotas Subordinadas para fins de amortizacdo e/ou liquidacdo antecipada da
Classe, da seguinte forma: em caso de alienagao do Imdvel, os recursos auferidos com a
venda serao utilizados primeiramente para amortizar ou liquidar integralmente as Cotas da
Subclasse Sénior, acrescido do Rendimento Preferencial (descontados os valores ja recebidos
a titulo de distribuicao de rendimentos), conforme detalhado no item anterior.

Conversdo em Subclasse Unica: Uma vez ocorrido o inicio do prazo locaticio do
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10)

11)

12)

13)

Contrato de Locacao (definido no item 7.1 do Apéndice A) e caso o Imdvel ainda ndo tenha
sido vendido pelo Fundo a terceiros, ocorrera a conversao automatica das 3 (trés)
Subclasses (Sénior, Subordinada Mezanino e Subordinada Junior) em uma Subclasse Unica,
sendo que a participacdo da Subclasse Sénior sera equivalente a (i) o valor da Subclasse
Sénior acrescido do Rendimento Preferencial calculado até o momento da conversao das
Subclasses; dividido por (ii) o Prego de Venda do Imdvel, a seguir definido:

Venda = ((Aluguel x 12) <+ 0,08 — Dedutor) x (1 + IPCA Acum)
onde:

Venda: Prego de Venda do Imdvel;

Aluguel: aluguel sem desconto no valor de R$ 450 mil;

Dedutor: o valor equivalente a R$ 3,13 milhGes, equivalente a soma (i) do valor
presente do valor ainda a ser pago a titulo de comissao pela originagdo do Contrato de
Locacao e (ii) do valor presente dos descontos no valor do aluguel durante os primeiros
IPCA Acum: Variagdo Acumulada pra rata die do IPCA/IBGE, desde a data de assinatura
do Contrato de Locagdo até a data de inicio do prazo locaticio, sendo que para o periodo
para o qual o IPCA/IBGE ainda ndo tenha sido divulgado, sera considerado o IPCA/IBGE
do més anterior ao periodo em questdo, ou o valor “zero”, caso o IPCA/IBGE do més
anterior tenha sido negativo.

Direitos Politicos diferenciados: Os titulares das Cotas Seniores terdo direito a
deliberar privativamente sobre as matérias prevista na Clausula 10 do Regulamento.

Responsabilidade dos Cotistas: A responsabilidade dos cotistas das Cotas Seniores é
limitada ao valor por eles subscrito.

Emissao e Distribuicao das Cotas Seniores: As Cotas Seniores serdao objeto de oferta
publica sob o rito automatico, nos termos da Resolugdo CVM 160.

Subscricdao e Integralizacdao das Cotas Seniores: Na data da 12 integralizacao, as
Cotas Seniores serao subscritas e integralizadas, em moeda corrente nacional, pelo Valor
Nominal Unitario. A partir da data da 12integralizagdo, as Cotas Seniores serao
integralizadas, em moeda corrente nacional, pelo valor da Cota Sénior calculado e
atualizado apenas pelo Rendimento Preferencial, conforme previsto no item 7 acima, na
data respectiva integralizagao.

Os termos utilizados neste Apéndice iniciados em letras mailsculas (estejam no singular ou no
plural), que ndo sejam aqui definidos de outra forma, terdo o significado que |hes é atribuido no
Regulamento.

Este Apéndice A é parte integrante do Regulamento do SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILI/\RIO, datado de 28 de maio de 2024.
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APENDICE B — COTAS DE SUBCLASSE SUBORDINADA MEZANINO DA
CLASSE UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente documento constitui o Apéndice B referente as Cotas da Subclasse Subordinada
Mezanino da CLASSE UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Cotas Subordinadas Mezanino”) de emissdo da classe
Unica do SPGM Fundo de Investimento Imobilidrio, fundo de investimento imobilidrio inscrito no
CNPJ sob n© 53.127.942/0001-00 (“"Classe” e “Fundo”, respectivamente), sendo parte integrante
do regulamento do Fundo e de seus Anexos (“Regulamento”). O Fundo é administrado pela
OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira com sede na Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza
Aranha, n© 153, 4° andar, Itaim Bibi, CEP: 04543-120, inscrita no CNPJ sob o n°
13.673.855/0001-25, devidamente habilitada para a prestacao de servicos de administracao de
carteira de valores mobilidrios perante a CVM conforme ato declaratério n°® 14.623 de 06 de
novembro de 2015 (“Administradora”).

As Cotas Subordinadas Mezanino sao regidas pelo disposto no Regulamento e nas seguintes
caracteristicas especificas:

1) Subclasse: Subordinada Mezanino.

2) Séries: As Cotas Subordinadas Mezanino serao emitidas em série Unica.

3) Quantidade de Cotas Subordinadas Mezanino: 375.000 quantidades de Cotas
Subordinadas Mezanino.

4) Valor Nominal Unitario: R$ 10,00 (dez reais), na data de emissao das Cotas
Subordinadas Mezanino.

5) Valor Total de Emissdo de Cotas Subordinadas Mezanino: R$ 3.750.000,00 (trés
milhdes e setecentos e cinquenta mil reais), na data de emissao das Cotas Subordinadas
Mezanino.

6) Taxa de Administracdo e Taxa de Consultoria Imobiliaria: Conforme previsto na
Clausula 9 do Anexo Descritivo da Classe Unica.

7) Prazo da Subclasse: As Cotas Subordinadas Mezanino terdo prazo indeterminado e
serao resgatadas no momento da liquidacao do Fundo.
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8) Rendimento Esperado Total: as Cotas Subordinadas Mezanino terao um rendimento
total esperado (“Rendimento Esperado Total”) equivalente a soma do (i) prémio inicial auferido
pela cota da Subclasse Mezanino, equivalente a 18,75% (dezoito inteiros e setenta e cinco
centésimos por cento) sobre o valor nominal de cada Cota da Subclasse Mezanino (“Prémio
Inicial”); e (ii) rendimento esperado de 9,5% a.a. (nove inteiros e cinco décimos por cento ao
ano), acrescido da variacao acumulada do IPCA/IBGE, apurado desde data de cada integralizacao
recursos, sem considerar o Prémio Inicial (“"Rendimento Mezanino Variavel”). O Rendimento
Esperado Total serd subordinado ao atingimento integral do Rendimento Preferencial
estabelecido para a Subclasse Sénior.

8.1 O previsto acima nao constitui promessa de rendimentos e corresponde meramente a uma
previsao de amortizacao e a preferéncia entre as diferentes Subclasses de Cotas, de modo
que as Cotas somente serdao amortizadas se os resultados da carteira do Fundo assim
permitirem, nos termos dispostos neste Regulamento.

8.2 Até que o Rendimento Preferencial das Cotas Seniores tenha sido atingido, as Cotas
Subordinadas Mezanino ndo fardo jus as distribuicdes de rendimentos da Classe Unica do
Fundo, as quais serao destinadas exclusivamente as Cotas Seniores. A partir do
atingimento do Rendimento Preferencial, as Cotas Subordinadas Mezanino farao jus as
distribuicdes de rendimento até o recebimento do Retorno Esperado Total. Apds o
recebimento do Retorno Esperado Total, as Cotas Subordinadas Mezanino nao farao jus
as distribuicdes de rendimento, as quais caberdo exclusivamente as Cotas Subordinadas
Junior.

9) Amortizagdes: As Cotas Subordinadas Mezanino serdo amortizadas somente apds o
pagamento integral das amortizagdes e do resgate integral das Cotas Seniores, observados,
ainda, eventuais encargos e despesas e a ordem de alocacdo de recursos previstas no
Regulamento. No caso de venda do Imdvel pela Classe, e uma vez amortizada integralmente a
Subclasse Sénior acrescida do seu respectivo Rendimento Preferencial (descontados os valores
ja recebidos a titulo de distribuicdo de rendimentos), ocorrerd a amortizacdo da Subclasse
Mezanino, acrescido do seu respectivo Rendimento Esperado Total se houver.

10) Subordinacao em relacdao as Cotas Seniores: Em todo e qualquer momento, o
rendimento e/ou a amortizacdo da Subclasse Mezanino somente serd distribuido e/ou pago,
conforme o caso, caso o Rendimento Preferencial e/ou as amortizagdes das cotas da Subclasse
Sénior tenha sido pago integralmente. Da mesma forma, no caso de conversao das Subclasses
em Subclasse Unica, a Subclasse Subordinada Mezanino somente tera direito a participagdo no
patrimonio liquido da Classe caso a participagdo resultante da Subclasse Sénior seja inferior a
100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe.

10.1.) Considerando que as Cotas Subordinadas Mezanino se subordinam as Cotas Seniores para
fins do pagamento de rendimentos e/ou de amortizacdao, quaisquer gastos decorrentes de
eventuais problemas ambientais que eventualmente existam no Imdvel antes do inicio das obras
do Empreendimento, e que venham a consumir o valor total das Cotas Subordinadas Junior,
serdo suportados pelas Cotas Subordinadas Mezanino prioritariamente em relacao as Cotas
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Seniores.

11) Conversao em Subclasse Unica: Uma vez ocorrido o inicio do prazo locaticio do
Contrato de Locagdo (definido no item 7.1 do Apéndice A) e caso o Imdvel ainda ndo tenha sido
vendido pelo Fundo a terceiros, ocorrera a conversao automatica das 3 (trés) Subclasses (Sénior,
Subordinada Mezanino e Subordinada Junior) em uma Subclasse Unica, sendo que a participacao
da Subclasse Subordinada Mezanino sera equivalente a: (i) o valor da Subclasse Mezanino
acrescido do Rendimento Esperado Total calculado até o momento da conversao das Subclasses;
dividido por (ii) o Preco de Venda do Imdvel, conforme disposto no Apéndice A.

12) Responsabilidade dos Cotistas: A responsabilidade dos cotistas das Cotas
Subordinadas Mezanino é limitada ao valor por eles subscrito.

13) Emissao e Distribuicao das Cotas Subordinadas Mezanino: As Cotas Subordinadas
Mezanino serdo objeto de oferta publica sob o rito automatico, nos termos da Resolucdo CVM
160.

14) Subscricao e Integralizacdo das Cotas Subordinadas Mezanino: Na data da 12
integralizacdao, as Cotas Subordinadas Mezanino serdo subscritas e integralizadas, em moeda
corrente nacional, pelo Valor Nominal Unitario. A partir da data da 12 integralizagdo, as Cotas
Subordinadas Mezanino serdo integralizadas, em moeda corrente nacional, pelo valor da Cota
Subordinada Mezanino calculado e atualizado apenas pelo Rendimento Mezanino Varidvel na data
da respectiva integralizagao.

Os termos utilizados neste Apéndice iniciados em letras mailsculas (estejam no singular ou no
plural), que ndo sejam aqui definidos de outra forma, terdo o significado que |hes é atribuido no
Regulamento.

Este apéndice é parte integrante do regulamento do SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, datado de 28 de maio de 2024.
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APENDICE C — COTAS DE SUBCLASSE SUBORDINADA JUNIOR DA
CLASSE UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

O presente documento constitui o Apéndice C referente as Cotas da Subclasse Subordinada
Jinior da CLASSE UNICA DO SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Cotas Subordinadas Mezanino”) de emissdo da classe
Unica do SPGM Fundo de Investimento Imobilidrio, fundo de investimento imobilidrio inscrito no
CNPJ sob n© 53.127.942/0001-00 (“"Classe” e “Fundo”, respectivamente), sendo parte integrante
do regulamento do Fundo e de seus Anexos (“Regulamento”). O Fundo é administrado pela
OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira com sede na Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza
Aranha, n© 153, 4° andar, Itaim Bibi, CEP: 04543-120, inscrita no CNPJ sob o n°
13.673.855/0001-25, devidamente habilitada para a prestacao de servicos de administracao de
carteira de valores mobilidrios perante a CVM conforme ato declaratério n°® 14.623 de 06 de
novembro de 2015 (“Administradora”).

As Cotas Subordinadas Junior sdo regidas pelo disposto no Regulamento e nas seguintes
caracteristicas especificas:

1) Subclasse: Subordinada Junior.
2) Séries: As Cotas Subordinadas Junior serao emitidas em série Unica.

3) Quantidade de Cotas Subordinadas Junior: 375.000 quantidades de Cotas
Subordinadas Junior.

4) Valor Nominal Unitario: R$ 10,00 (dez reais), na data de emissao das Cotas
Subordinadas Janior.

5) Valor Total de Emissdao de Cotas Subordinadas Janior: R$ 3.750.000,00 (trés
milhGes e setecentos e cinquenta mil reais), na data de emissdo das Cotas Subordinadas Junior.

6) Taxa de Administracdao e Taxa de Consultoria Imobiliaria: Conforme previsto na
Clausula 9 do Anexo Descritivo da Classe Unica.

7) Prazo da Subclasse: As Cotas Subordinadas Junior terdo prazo indeterminado e serao
resgatadas no momento da liquidacao do Fundo.

8) Rendimento Total Esperado: as Cotas Subordinadas Junior ndo terdo um rendimento
esperado, sendo que fardo jus ao resultado da Classe que exceder os pagamentos devidos aos
titulares de Cotas Seniores e aos titulares de Cotas Subordinadas Mezanino.

9) Amortizagdes: As Cotas Subordinadas Junior serdo amortizadas somente apds o

pagamento integral das amortizagbes e do resgate integral das Cotas Seniores e das Cotas
Subordinadas Mezanino, observados, ainda, eventuais encargos e despesas e a ordem de
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alocacdo de recursos previstas no Regulamento.

10) Subordinacao em relacao as Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas Mezanino:
Em todo e qualquer momento, o rendimento e/ou a amortizacdo da Subclasse Jinior somente
sera distribuido e/ou pago, conforme o caso, caso o Rendimento Preferencial das Cotas Seniores,
o Rendimento Esperado Total das Cotas Subordinadas Mezanino e/ou as amortizagdes das cotas
da Subclasse Sénior e da Subclasse Subordinada Mezanino tenha sido pago integralmente. Da
mesma forma, no caso de conversao das Subclasses em Subclasse Unica, a Subclasse
Subordinada Junior somente tera direito a participagdo no patrimoénio liquido da Classe caso a
participagdo resultante da Subclasse Sénior somada a participacdo da Subclasse Subordinada
Mezanino seja inferior a 100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe.

10.1.) Considerando que as Cotas Subordinadas Junior se subordinam as Cotas Seniores e as
Cotas Subordinadas Mezanino para fins do pagamento de rendimentos e/ou de amortizacao,
quaisquer gastos decorrentes de eventuais problemas ambientais que eventualmente existam no
Imovel antes do inicio das obras do Empreendimento serdo suportados pelas Cotas Subordinadas
Junior prioritariamente em relacao as Cotas Seniores e as Cotas Subordinadas Mezanino.

11) Conversao em Subclasse Unica: Uma vez ocorrido o inicio do prazo locaticio do
Contrato de Locacdao e caso o Imdvel ainda ndo tenha sido vendido pela Classe, ocorrera a
conversao automatica das 3 (trés) Subclasses (Sénior, Subordinada Mezanino e Subordinada
Junior) em uma Subclasse Unica, sendo que a participacao da Subclasse Subordinada Junior, se
houver, serd equivalente ao patrimonio liquido da Classe restante apds a subtracdo do valor das
Subclasses Sénior e Subordinada Mezanino, conforme o disposto nos Apéndice A e B.

12) Responsabilidade dos Cotistas: A responsabilidade dos cotistas das Cotas
Subordinadas Junior € limitada ao valor por eles subscrito.

13) Emissao e Distribuicdo das Cotas Subordinadas Junior: As Cotas Subordinadas
Junior serdo objeto de oferta publica sob o rito automatico, nos termos da Resolugdo CVM 160.

14) Subscricao e Integralizacao das Cotas Subordinadas Juanior: As Cotas
Subordinadas Junior serdo subscritas pelo Valor Nominal Unitario, e deverdo ser integralizadas,
em moeda corrente nacional, pelo valor da Cota Subordinada Junior calculado e atualizado na
data de integralizacao.

Os termos utilizados neste Apéndice iniciados em letras mailsculas (estejam no singular ou no
plural), que ndo sejam aqui definidos de outra forma, terdo o significado que |hes é atribuido no
Regulamento.

Este apéndice é parte integrante do regulamento do SPGM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, datado de 28 de maio de 2024.
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