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INSTRUMENTO PARTICULAR DE APROVAGCAO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA COM ESFORCOS RESTRITOS DE COTAS DA QUARTA
EMISSAO DO GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 26.614.291/0001-00

Pelo presente instrumento particular, a CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de
Carvalho, n°® 1195, 4° andar, inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas ("CNPJ”) sob o n°
02.671.743/0001-19, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo sob NIRE 35.215.228.498, em sessdo de 31 de julho de 1998, devidamente autorizada a
prestacdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério n° 13.690, expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM"”) em 04 de junho de
2014, neste ato por seus representantes legais abaixo assinados, na qualidade de administradora
(*Administradora”) do GGR COVEPI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668") e a Instrugdo da CVM n° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), inscrito no CNPJ sob o n©
26.614.291/0001-00 (“Fundo”), com seu regulamento, datado de 21 de outubro de 2019,
devidamente registrado junto a CVM (“*Regulamento”);

CONSIDERANDO QUE:

1. nos termos do Artigo 4.11 do Regulamento, conforme a possibilidade prevista no artigo 15,
inciso VIII da Instrucdo CVM 472, a Administradora esta autorizada a aprovar uma oferta de
cotas do Fundo, independentemente de aprovacao em assembleia geral de cotistas, desde
gue (a) o valor das Cotas da Quarta Emissao seja definido com base no valor patrimonial das
cotas do Fundo atualmente existentes; (b) seja observado o limite maximo de
R$750.000.000,00 (setecentos e cinquenta milhdes de reais) previsto no Regulamento, sendo
que, até a presente data, foram utilizados R$411.379.431,00 (quatrocentos e onze milhdes,
trezentos e setenta e nove mil, quatrocentos e trinta e um mil reais) de tal limite,
remanescendo R$338.620.569,00 (trezentos e trinta e oito milhdes, seiscentos e vinte mil,
quinhentos e sessenta e nove reais) de saldo residual; (c) os atuais cotistas do Fundo
(“Cotistas”) tenham direito de preferéncia na subscricdao das Cotas da Quarta Emissao; e (d)
o referido direito de preferéncia ndo possa ser cedido a terceiros; e

II. a Administradora deseja aprovar uma oferta publica de distribuicdo primaria, com esforgos
restritos, de cotas da 42 (quarta) emissdo do Fundo (“Cotas da Quarta Emissdo” e “Quarta
Emissdo”, respectivamente), sob o regime de melhores esforgos de colocacao, de acordo com
a Instrucdo CVM 472, com a Instrucdao da CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 476"”) e com a legislacdo e a regulamentacdo aplicaveis (“Oferta
Restrita”);
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RESOLVE APROVAR:

1. a realizacdo da Quarta Emissdao e da Oferta Restrita, cujas principais caracteristicas estdo

descritas a seguir:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

valor total da Quarta Emissdo: até R$280.000.030,20 (duzentos e oitenta milhdes,
trinta reais e vinte centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo
(conforme definido abaixo);

guantidade de Cotas da Quarta Emissdo: poderdo ser emitidas até 2.248.635 (dois
milhdes, duzentas e quarenta e oito mil, seiscentas e trinta e cinco) Cotas da Quarta
Emissdo, sendo que a Administradora poderd optar por aumentar a quantidade de
Cotas da Quarta Emissdo originalmente ofertada em até 20% (vinte por cento),
correspondente a até 449.727 (quatrocentas e quarenta e nove mil, setecentas e vinte
e sete) Cotas da Quarta Emissdo (“Cotas Adicionais”). Portanto, a opcao de emitir
Cotas Adicionais, caso exercida, resultara no valor adicional de até R$56.000.006,04

(cinquenta e seis milhdes, seis reais e quatro centavos), sem considerar o Custo
Unitario de Distribuigdo. Caso seja emitida a totalidade das Cotas Excedentes, a
guantidade total de Cotas da Quarta Emissdo pode chegar a 2.698.362 (dois milhdes,
seiscentas e noventa e oito mil, trezentas e sessenta e duas) Cotas da Quarta Emissao,
perfazendo o valor total de até R$336.000.036,24 (trezentos e trinta e seis milhodes,
trinta e seis reais e vinte e quatro centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo;

lote suplementar: ndao havera a distribuicdo de lote suplementar de Cotas da Quarta

Emissao;

classe(s) das Cotas da Quarta Emissdo: classe Unica;

guantidade de séries das Cotas da Quarta Emissdo: série Unica;

valor unitdrio das Cotas da Quarta Emissao: R$124,52 (cento e vinte e quatro reais e

cinquenta e dois centavos), definido com base no valor patrimonial das cotas
existentes na data de 5 de novembro de 2020 (“Valor Unitario”);

custo unitario de distribuicdo: 3,41% (trés inteiros e quarenta e um centésimos por

cento) sobre o Valor Unitdrio, correspondente a R$4,25 (quatro reais e vinte e cinco
centavos) (“"Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de Distribuicdo (a)

devera ser pago por todos os subscritores de Cotas da Quarta Emissdo, incluindo os
atuais Cotistas, em relacdo ao exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido
abaixo); e (b) sera utilizado para arcar com os custos de distribuicdo das Cotas da
Quarta Emissdo. Caso, na ocorréncia de distribuigdo parcial das Cotas da Quarta
Emissdo, o Custo Unitario de Distribuicdo pago pelos investidores ndo seja suficiente
para cobrir o custo efetivamente incorrido pelo Fundo na distribuicdo das Cotas da
Quarta Emissdo, a Supernova Capital Gestdo de Recursos Ltda., inscrita no CNPJ sob
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

0 n° 10.790.817/0001-64, na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora”), devera
arcar com o valor remanescente necessario para tanto. Caso, apos o pagamento de
todos os custos de distribuicao, haja valor remanescente decorrente do pagamento do
Custo Unitario de Distribuicdo, tal valor sera revertido em beneficio do Fundo;

preco de integralizacdo: corresponde a soma do Valor Unitario com o Custo Unitario

de Distribuicdo, perfazendo o valor total, por Cota da Quarta Emissdo, de R$128,77
(cento e vinte e oito reais e setenta e sete centavos) (“Preco de Integralizacdo”);

direito de preferéncia: nos termos do Artigo 4.11 do Regulamento, a Quarta Emissao

sera realizada com a outorga do direito de preferéncia para a subscrigdo das Cotas da
Quarta Emissdo aqueles que forem Cotistas na data informada no fato relevante que
divulgar a aprovacgdo da Quarta Emissao e da Oferta Restrita (“Direito de Preferéncia”,

“Data Base” e “Fato Relevante”, respectivamente). O Direito de Preferéncia podera

ser exercido pelos Cotistas em uma Unica oportunidade, total ou parcialmente, em
relacdo a totalidade das Cotas da Quarta Emissdo, dentro do prazo previsto no
cronograma da Oferta Restrita constante do Fato Relevante (“Periodo de Exercicio do

Direito de Preferéncia”). O Direito de Preferéncia sera exercido pelos Cotistas de

acordo com a proporc¢do do nimero de cotas do Fundo que possuirem na Data Base,
conforme aplicagcdo do fator de proporcdo equivalente a 0,34578276458. Caso a
quantidade de Cotas da Quarta Emissao cuja subscricao o Cotista fizer jus nao perfaga
um numero inteiro, havera arredondamento para baixo até o primeiro nimero inteiro,
ndo havendo possibilidade de subscrigdo de Cotas da Quarta Emissdo fracionarias, de
acordo com o Regulamento. A integralizagdo das Cotas da Quarta Emissao objeto do
exercicio do Direito de Preferéncia sera realizada de acordo com as regras da B3 e/ou
do escriturador do Fundo (“Escriturador”), conforme o caso. Ndo sera permitido aos
Cotistas negociar ou ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a
outros Cotistas ou a terceiros. Os demais termos e condigGes do Direito de Preferéncia
estardo descritos no Fato Relevante;

cotas remanescentes: apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de

Preferéncia, caso ainda restem Cotas da Quarta Emissdo (“Cotas Remanescentes”), o

Coordenador Lider, também na qualidade de Administradora do Fundo, divulgara, na
data indicada no cronograma tentativo previsto no Fato Relevante, o respectivo
comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
informando a quantidade total de Cotas da Quarta Emissdo subscritas pelos Cotistas
do Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Cotas
Remanescentes a serem distribuidas na Oferta Restrita;

procedimentos para subscricdo e integralizacdo das Cotas da Quarta Emissdo: as

Cotas da Quarta Emissdo deverdo ser totalmente subscritas durante o prazo de
distribuicdo indicado no inciso (xviii) abaixo, sendo que as Cotas da Quarta Emissao
gue nao forem subscritas até o fim do referido prazo de distribuicdo serdo canceladas
pela Administradora. As Cotas da Quarta Emissdo deverdo ser integralizadas, a vista
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

e em moeda corrente nacional, pelo Preco de Integralizacdo (a) na data de liquidacéo
do Direito de Preferéncia, junto a B3, por meio do seu respectivo agente de custodia,
e/ou junto ao Escriturador do Fundo, conforme o caso; e (b) na data de liquidacao da
Oferta Restrita, junto ao Coordenador Lider;

publico alvo da Oferta Restrita: investidores profissionais, assim definidos na forma
do artigo 9°-A da Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada (“Investidores Profissionais”), observado que poderdo ser levadas em

consideracdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial
ou estratégica do Coordenador Lider e do Fundo, na forma permitida pela
regulamentacdo aplicavel. Sem prejuizo do ora disposto, as Cotas da Quarta Emissao
poderdo ser negociadas no mercado secundario entre os investidores em geral, sejam
eles investidores qualificados ou profissionais ou ndo, apds o decurso do prazo previsto
no artigo 13 da Instrugdao CVM 476 e observado o disposto no artigo 15, § 29, da
Instrucdo CVM 476. Ndo obstante o disposto acima, todos os Cotistas do Fundo na
Data Base poderdo participar da Oferta Restrita durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, para o exercicio do seu Direito de Preferéncia,
independentemente de sua qualificacao;

distribuicdo parcial: sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da Quarta Emissao,

desde que haja o compromisso de subscricdo de Cotas da Quarta Emissao
representativas de, no minimo, R$30.000.000,00 (trinta milhGes de reais) (“"Montante
Minimo”), sendo que as Cotas da Quarta Emissdo que ndo forem distribuidas serdo
canceladas, assegurado aos subscritores, em caso de distribuicao parcial das Cotas da
Quarta Emissao, condicionar a sua adesao a Oferta Restrita, nos termos do artigo 31
da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada. Caso
ndo ocorra a distribuicdo do Montante Minimo, a Quarta Emissao e as Cotas da Quarta
Emissao serdo canceladas;

aplicacdo minima por Investidor Profissional: 4.819 (quatro mil, oitocentas e

dezenove) Cotas Remanescentes, equivalentes a R$600.061,88 (seiscentos mil,
sessenta e um reais e oitenta e oito centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo, observado que a referida aplicagdo minima ndo sera aplicavel aos
Cotistas em relagdo ao exercicio do seu Direito de Preferéncia;

Coordenador Lider: o coordenador lider da Oferta Restrita sera a propria

Administradora (“Coordenador Lider”), observado que, nos termos do item 6.3.9 do

Oficio-Circular/CVM/SIN/N©5/2014, a sua atuagdo ndo caracteriza situagdo de conflito
de interesses uma vez que os custos relacionados a distribuicdo primaria das Cotas da
Quarta Emissdo, em especial a remuneragao do Coordenador Lider, serdo arcados com
o Custo Unitario de Distribuicdo e, portanto, ndo irdo onerar os atuais Cotistas do
Fundo;

instituicdes contratadas: o Coordenador Lider poderda convidar outras instituicées

integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios a participar da Oferta
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(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

Restrita que, em aceitando o convite, deverdao aderir integralmente aos termos e
condicOes do contrato de distribuicdo, por meio da assinatura do respectivo contrato
de adesdo;

regime de distribuicdo: melhores esforgos para a totalidade das Cotas da Quarta

Emissao;

prazo de distribuicdo: 6 (seis) meses, contados da data de envio da comunicagdo de

inicio da Oferta Restrita a CVM, observado que a Oferta Restrita podera ser encerrada
ainda que ndo seja colocada a totalidade das Cotas da Quarta Emissao, desde que o
Montante Minimo tenha sido colocado;

registro de distribuicdo e negociagdo: as Cotas da Quarta Emissdo serdo registradas

(a) para distribuicdo publica no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuicdo
de Ativos e (b) para negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcdo (“"B3”), sendo a custddia das Cotas da Quarta Emissdo realizada pela
B3. As Cotas Remanescente subscritas no ambito da Oferta Restrita somente poderdo
ser negociadas no mercado secundario depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada
subscricdo ou aquisicao pelos Investidores Profissionais, nos termos do artigo 13 da
Instrucdo CVM 476, e mediante a obtencdo de autorizacdo pela B3 para inicio da
negociagdo das Cotas da Quarta Emissdo, observado que a referida restricdo ndo sera
aplicavel as Cotas da Quarta Emissdo subscritas pelos Cotistas no ambito do Direito
de Preferéncia;

destinacdo de recursos: os recursos liquidos a serem obtidos com a Quarta Emissao

serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela Administradora e
pela Gestora na medida em que esta identifique e negocie ativos para integrar o
patrimonio do Fundo que estejam de acordo com a politica de investimento do Fundo
e estejam alinhados com as estratégias definidas pela Gestora como mais vantajosas
para o Fundo;

devolucdo de valores: caso (a) nao seja implementado o evento indicado pelo

Investidor Profissional como condicdo a sua aceitacdo da Oferta Restrita; ou (a) a
Oferta Restrita seja cancelada ou revogada, o contrato de distribuicao seja resilido ou
ndo haja o compromisso de subscricdo de valor igual ou superior ao Montante Minimo,
os respectivos atos de aceitacdo afetados serdo cancelados, os valores ja depositados
pelos Cotistas e/ou Investidores Profissionais, conforme o caso, a titulo de
integralizagcdo das Cotas da Quarta Emissdo e de pagamento do Custo Unitario de
Distribuicdo, serdo devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo, se houver, sem juros ou correcdes monetarias adicionais, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que for
verificado o ndao implemento da condigdo indicada pelo Investidor Profissional ou da
data da comunicagdo do cancelamento, revogagao da Oferta Restrita ou da resilicdo
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do contrato de distribuicdao, conforme o caso. Em quaisquer das situacdes indicadas
no item “(b)”, os custos incorridos com a estruturacdao da Oferta Restrita serdo
integralmente arcados pela Gestora; e

(xxii) demais termos e condicbes: os demais termos e condicbes da Quarta Emissdo e da
Oferta Restrita serdo descritos no Fato Relevante;

2. a ratificacdo de todos os atos necessarios a realizacdo da Oferta Restrita que ja tenham sido
praticados.

Exceto quando especificamente definidos neste instrumento, os termos aqui utilizados iniciados em
letras mailsculas terdo os respectivos significados a eles atribuidos no Regulamento.

Este “Instrumento Particular de Aprovagdo dos Termos e Condicées da Oferta Publica de Distribuicdo
Primaria com Esforcos Restritos de Cotas da Quarta Emissdo do GGR Covepi Renda Fundo de
Investimento Imobiliario” sera registrado em Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Sao Paulo (SP), 06 de novembro de 2020.

(restante da pagina intencionalmente deixado em branco;
assinaturas seguem na préoxima pagina)
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(pagina de assinaturas do “Instrumento Particular de Aprovacdo dos Termos e Condi¢ées da Oferta
Publica de Distribuicdo Primaria com Esforgos Restritos de Cotas da Quarta Emissdo do GGR Covepi
Renda Fundo de Investimento Imobiliario” de 06 de novembro de 2020)

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Pedro Carlos Batista Jourdan Filho

Cargo: Diretor de  Administragao
Fiduciaria

Nome: Rogério Penteado Felgueiras
Cargo: Diretor de Servigos Qualificados

Testemunhas:

Nome: Lucas de Oliveira

Nome: Matheus Gongalves Venturini
RG:50.668.474-x

RG:39.005.910-9

*0 presente instrumento é assinado por meio da utilizagdo de assinatura eletrénica, com a utilizagdo

de certificado digital, nos termos do art. 10, §1° da Medida Proviséria 2.2002/01, sendo considerada
plenamente valida e eficaz para todos os fins de direito.
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