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Caracteristicas do Fundo

CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1. O BRIO REAL ESTATE IIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um Fundo de

Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracédo de
6 (seis) anos contados da data do encerramento da primeira distribuicao de suas Cotas, que podera
ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1 (um) ano cada, mediante aprovacao em Assembleia
Geral, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemento(s), pela Lei n° 8.668, pela Instrucao
CVM 472 e demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Artigo 2. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que busquem investimentos relacionados ao objetivo deste
Fundo, que estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento e que estejam
dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado imobiliario, sendo certo que: (i) até que o Fundo
seja objeto de oferta publica nos termos da Instrucao CVYM 400, ou (ii) até que o Fundo apresente
Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da Instrucao CVM 476, somente poderao




participar do Fundo, na qualidade de Cotistas, os investidores qualificados, conforme definido no
artigo 9°-B da Instrucao da CVM 539. Adicionalmente, para fins desse Regulamento, considerar-se-a
também como investidores profissionais os sdcios ou empregados do Gestor, conforme artigo 128, |
da Instrucao CVM 555.

Obijetivo e Politica de Investimento do Fundo

CAPITULO V - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 21. E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas

Cotas, conforme a Politica de Investimento, preponderantemente, por meio de investimentos: (i)

em Ativos Imobiliarios; e (ii) em Outros Ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos

Cotistas mediante

(a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracao dos Ativos Imobiliarios; (b) pelo aumento
do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizacao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienacédo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido
pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposicoes da CYM.

CAPITULO VI - DA POLITICA DE INVESTIMENTO E CO-
INVESTIMENTO

Artigo 22. O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas durante o Periodo
de Investimento objetivando auferir receitas mediante a realizacao de operacées com as seguintes
caracteristicas, que somente poderao ser alteradas com prévia anuéncia dos Cotistas, de acordo
com a legislacao vigente:

1) Investimentos diretos pelo Fundo ou por meio de Sociedade Elegiveis cujas cotas e/ou agdes
serao integralmente (100%) detidas pelo Fundo, observarao as seguintes regras:

(@) aquisicado de Imoveis-Alvo que sejam terrenos para posterior venda para incorporadores
(renomados e experientes conforme selecionados pelo Gestor) para fins de exploracdo de um
empreendimento imobiliario observado ainda que;

i o investimento pelo Fundo e/ou pelas Sociedades Elegiveis em cada projeto devera ser
limitado a até 20% (vinte por cento) do Capital Comprometido do Fundo;

ii. para fins de aumento do potencial construtivo dos Imdveis-Alvo, visando um maior valor de
venda dos Imoveis-Alvo o Fundo e/ou as Sociedades Elegiveis poderdo adquirir CEPACs e/ou outorgas
onerosas no municipio de Sao Paulo;

iii.  a venda dos Imdveis-Alvo para os incorporadores dar-se-a por meio de contrato de permuta
fisica (entrega fisica de unidades) e/ou permuta financeira (entrega de percentual do VGV do




empreendimento);

iv. os empreendimentos imobiliarios deverao: (i) ser direcionados para os segmentos de média e
alta renda; (ii) apresentar quantidade de unidades relativamente menor do que o potencial
identificado para o produto/regiao, de tal maneira que o risco associado aos lancamentos seja
diluido; e (iii) observar as seguintes caracteristicas: (iii.a) ser preponderantemente residenciais,
admitindo-se componentes comerciais por questdes de zoneamento/mercadoldgica; e (iii.b.) nao
terdo restricdo em relacdao a tipologia das unidades (de studio a apartamentos de 4 ou 5
dormitorios); e

V. o Gestor fara gestao ativa dos empreendimentos imobiliarios por meio da coordenacao da
gestao econdomico-financeira e do acompanhamento junto aos parceiros incorporadores de todas as
etapas de desenvolvimento do empreendimento, incluindo, mas nao se limitando a, aprovacao de
projeto (se necessario), lancamento das unidades a venda (estratégia de marketing e
comercializacao do empreendimento), obra (qualidade e prazo) e regularizacao do empreendimento
apos conclusao de obras;

(b) aquisicao de Imoveis-Alvo que sejam unidades residenciais (a serem construidas, em
construcdo ou prontas) no municipio de Sao Paulo de incorporadores (renomados e experientes
definidas pelo Gestor) para posterior venda no mercado ao consumidor final;

(c)  os Imoveis-Alvo mencionados nesse item (1) deverao estar localizados dentro da Cidade de
Sao Paulo, exclusivamente nos bairros com IDH superior a 0,80 (de acordo com dados da Prefeitura
de Sdo Paulo para cada uma de suas Subprefeituras), visando a demanda organica e regional de cada
bairro, sem a tentativa de estimular fluxos migratorios; e

(d) osinvestimentos mencionados em conjunto nesse item (1) poderao representar até 100% (cem
por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo;

2) Investimentos por meio de Sociedade Elegiveis cujas cotas e/ou acbes ndo serdao
integralmente (100%) detidas pelo Fundo, observarao as seguintes regras:

(@) aquisicao pelas Sociedades Elegiveis de Imoveis-Alvo que sejam terrenos para fins de
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, ou ainda a aquisicio de imoveis antigos
(preferencialmente vazios e de proprietario Unico) para retrofit e conversdo em empreendimentos
imobiliarios, observado ainda que:

i. os Imoveis-Alvo mencionados acima deverao estar localizados dentro da Cidade de Sao Paulo,
exclusivamente nos bairros com IDH superior a 0,80 (de acordo com dados da Prefeitura de Sao
Paulo para cada uma de suas Subprefeituras), visando a demanda organica e regional de cada bairro,
sem a tentativa de estimular fluxos migratorios;

ii. o investimento pelas Sociedades Elegiveis em cada projeto devera ser limitado a até 20%




(vinte por cento) do Capital Comprometido do Fundo;

iii. para fins de aumento do potencial construtivo dos Imoveis-Alvo as Sociedades Elegiveis
poderao adquirir CEPACs e/ou outorgas onerosas no municipio de Sao Paulo;

iv. os empreendimentos imobiliarios deverao: (i) ser direcionados para os segmentos de média e
alta renda; (ii) apresentar quantidade de unidades relativamente menor do que o potencial
identificado para o produto/regiao, de tal maneira que o risco associado aos lancamentos seja
diluido; e (iii) observar as seguintes caracteristicas: (iii.a) ser preponderantemente residenciais,
admitindo-se componentes comerciais por questdes de zoneamento/mercadologica; e (iii.b.) ndo
terdo restricdio em relacdao a tipologia das unidades (de studio a apartamentos de 4 ou 5
dormitoérios); e

(b)  desenvolvimento pelas Sociedades Elegiveis de loteamento residencial, observado ainda que:

i. os loteamentos deverao estar localizados no interior do Estado de Sao Paulo;

ii. o investimento pelas Sociedades Elegiveis em cada projeto devera ser limitado a até 20%
(vinte por cento) do Capital Comprometido do Fundo;

iii. o Fundo somente podera adquirir cotas ou acdes das Sociedades Elegieis apds o loteamento
alvo da referida Sociedade Elegiveis ter sido objeto de registro e alvara para lancamento a mercado
dos lotes, conforme expedidos pelos 6rgaos competentes;

iv. os loteamentos deverao: (i) ter perfil para serem destinados para 1* moradia; (ii) poderao ser
fechados ou abertos; (iii) estar localizados em municipios com (iii.a) populacao superior a 100.000
habitantes de acordo com os dados publicados periodicamente pelo IBGE; e (iii.b) IDH-M superior a
0,70 (classificacao: alto e muito- alto) conforme publicado pelo Programa das Nacdes Unidas para
Desenvolvimento - PNUD no ano de 2010;

(c)  Osinvestimentos nesse item (2) deverao ser realizados pelas Sociedades Elegiveis que deverao
ter como socios incorporadoras e/ou loteadoras renomadas e experientes (conforme definidas pelo
Gestor), observado ainda que:

i o Fundo buscara ter participacédo relevante (acima de 20%) no capital social das Sociedades
Elegiveis;

ii. as Sociedades Elegiveis serdo regidas por acordos de socios e/ou de acionistas que proverao
ao Fundo (i) controle da sociedade ou, no minimo, (ii) protecdes relevantes enquanto minoritario,
que podem incluir direitos de veto de matérias estratégicas (quorum qualificado para decisdes
estratégicas das Sociedades Elegiveis);

ifi.  quando as Sociedades Elegiveis possuirem Conselho de Administracao instalado, o Fundo




podera ter direito a indicar um nimero de membros compativel com a sua

participacao do Fundo no capital social, sem prejuizo do exercicio de eventuais direitos de veto
previstos em acordo de socios e/ou de acionistas; e

iv. o Gestor fara gestdo ativa das Sociedades Elegiveis por meio da coordenacdo da gestdo
economico-financeira e do acompanhamento junto aos sdcios, com acompanhamento e fiscalizacao
de todas as atividades elencadas no paragrafo acima, acrescidas de acompanhamento e
gerenciamento de todas as contratacdes, da fiscalizacdo da execucao do cronograma fisico-
financeiro de obra, de auditoria das demonstracdes contabeis, livro razdo e extratos bancarios das
Sociedades Elegiveis, entre outras atividades;

(d) os investimentos mencionados em conjunto nesse item (2) poderao representar até 30%
(trinta por cento) do Capital Comprometido do Fundo; e

(e) os investimentos mencionados no item (2) (b) poderdo representar até 10% (dez por cento)
do Capital Comprometido do Fundo.

Paragrafo 1°: O Administrador pode adiantar quantias para projetos de construcdo desenvolvidos
diretamente pelo Fundo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do
terreno, aprovacao dos projetos legais, execucao da obra ou lancamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo 2°: Excepcionalmente, o Fundo podera realizar Chamadas de Capital para integralizacao
de Cotas ap06s o final do Periodo de Investimento, sem necessidade de obtencao de aprovacéo prévia
dos Cotistas, desde que essas chamadas de capital: (i) sejam decorrentes de obrigacdes assumidas
pelo Fundo antes do término do Periodo de Investimento, mas cujos desembolsos ndo tenham sido
totalmente efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento; ou (ii) cujos desembolsos
ndo tenham sido efetuados até o encerramento do Periodo de Investimento em razdo de nao
atenderem a condicdo especifica que venha a ser atendida apos o encerramento do Periodo de
Investimento.

Paragrafo 3°: O Administrador, mediante aprovacdo dos Cotistas por meio de Assembleia Geral,
podera, de forma onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a locacdo e/ou
arrendamento dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo e/ou descontar, no
mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacdo de créditos
imobiliarios.

Paragrafo 4°: O Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios gravados com onus reais ou outro tipo de
gravame, desde que informado e previamente aprovado pelo Comité de Investimento.

Paragrafo 5°: Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca da




rentabilidade das aplicacdes dos recursos do Fundo.

Artigo 23. Além das hipoteses de Conflito de Interesses previstas no Artigo 34 da Instrucao CVM
472 e salvo mediante aprovacédo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, é
vedada a aplicacao de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem e/ou sejam
proprietarios, conforme o caso:

l. o Administrador, o Gestor e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com
porcentagem superior a 10% (dez por cento) do capital social das Sociedades Elegiveis;

Il. o Administrador, o Gestor e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com
porcentagem superior a 10% (dez por cento) dos direitos de propriedade ou outros direitos reais
sobre Imoveis-Alvo; ou

M. quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta ou
indiretamente, na estruturacao financeira da operacdo de emissao de valores mobiliarios a serem
subscritos pelo Fundo, inclusive na condicao de agente de colocacao, coordenacao ou garantidor da

emissao.

Artigo 24. Sempre que o Fundo tiver a oportunidade mas nao possa ou nao deseje, seja em funcao
das limitacdes previstas neste Regulamento, seja por uma decisao estratégica do Gestor e/ou do
Comité de Investimento, realizar a totalidade do investimento disponivel em um determinado Ativo
Imobiliario, o Gestor devera oferecer as oportunidades de investimento nos Ativos Imobiliarios para
os Cotistas, em igualdade de condicdes, na proporcao das Cotas subscritas e, havendo sobras, a
outros investidores selecionados pelo Gestor, devendo tal opcao ser exercida pelos Cotistas e/ou
demais investidores, conforme o caso, em até 10 (dez) dias Uteis contados da sua comunicacao pelo
Gestor.

Da Politica de Distribuicdo de Resultados

CAPITULO XV - DA DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Artigo 65. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao de suas
atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma
deste Regulamento. O resultado auferido num determinado periodo podera ou nao ser distribuido,
a critério do Administrador e conforme orientacdao do Gestor, ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre até o 12° (décimo segundo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado nédo distribuido como antecipacéo sera pago no prazo maximo




de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pelo Gestor.

Paragrafo 2°. O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido
minimo.

Paragrafo 3°. Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do
Fundo, devidamente subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quinto) Gltimo Dia Util
anterior a data de distribuicao de rendimento de cada més, exclusive, de acordo com as contas de
depésito mantidas pela instituicao escrituradora das cotas.

Paragrafo 4°. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento:(a) de
rendimentos dos Ativos Alvo; (b) de eventuais rendimentos oriundos das Aplicacées Financeiras,
deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo definido, e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencao do Fundo, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao da
emissao das cotas, tudo em conformidade com o disposto na regulamentacao aplicavel vigente.

Paragrafo 5°: E vedado ao Administrador, no exercicio das funcdes de gestor do patriménio do
Fundo e utilizando os recursos do Fundo prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas.

Artigo 66. O Administrador podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para pagamento de
despesas e custear a manutencdo e/ou melhorias aos imdveis integrantes da carteira do Fundo,
mediante a retencao de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 31 de
agosto e 28 de fevereiro de cada ano.




