REGULAMENTO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA
LOGISTICA - FII
CNP]J/MF n° 16.671.412/0001-93

CAPITULO I
DO FUNDO

1.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TELLUS RIO BRAVO RENDA
LOGISTICA - FII (“Fundo”), ¢ um fundo de investimento imobilidrio 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.° 8.668/93”) e a Instru¢io da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n.°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472”), administrado pela
RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autotizada pela CVM para o exercicio
profissional de administragao de carteira de titulos e valores mobilidrios, com sede na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto
32, CEP: 04551-065, Vila Olimpia, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Instituicio
Administradora”) e regido pelas disposi¢oes contidas neste regulamento (“Regulamento”).

1.1.1. O Fundo tera prazo de duracio indeterminado.

CAPITULO II
DO PUBLICO ALVO

2.1. As Cotas do Fundo sao destinadas 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, vedada a colocagao para investidores
nao permitidos pela legislacao vigente.

CAPITULO III
DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos em empreendimentos imobiliarios de
longo prazo, por meio da aquisicao e postetior gestao patrimonial de iméveis de natureza logistica
e industrial, notadamente galpoes logisticos (“Ativos Imobiliarios”).

3.1.1. A parcela do patrimoénio do Fundo nao aplicada nos Ativos Imobiliarios podera ser aplicada
em (i) cotas de fundos de investimento imobilidrio (“Ativos de Renda Variavel”); (i) ativos de




renda fixa, considerados de baixo risco de crédito, limitando-se a titulos publicos, letras de crédito
imobiliario (LCI), certificados de depdsito bancario ou fundos de investimento da classe Renda
Fixa, observado que tais fundos de investimento poderdo ser administrados pela Institui¢ao
Administradora ou por qualquer empresa do mesmo grupo economico da Instituigiao

Administradora (“Ativos de Renda Fixa”, e em conjunto com os Ativos de Renda Variavel
b

designados como “Ativos Financeiros”; sendo os Ativos Financeiros em conjunto com os Ativos

Imobiliarios designados simplesmente como “Ativos”).

3.2. O Fundo tem por objetivo fundamental, no longo prazo, a geracio de renda mediante a
exploracao dos Ativos Imobilidrios, e, consequentemente, proporcionar a seus Cotistas a

valorizacao de suas Cotas.

3.3. Competira exclusivamente a Institui¢do Administradora a decisdao sobre aquisi¢ao, alienagao,
celebragao, prorrogacao, renegociacio ou rescisao dos contratos de locacio, arrendamento, ou
qualquer outra forma de exploragao dos imoéveis de propriedade do Fundo, independentemente
de autorizagao prévia dos Cotistas.

3.4. Os imoveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser
objeto de prévia avaliagio pela Instituicao Administradora, pelas Gestoras ou por empresa
independente, obedecidos os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢ao CVM 472, e
observado o disposto no item 3.3. acima e no item 6.2.1. abaixo.

3.4.1. A Instituicao Administradora podera negociar iméveis, inclusive os iméveis gravados com
onus reais, ou direitos a eles relacionados em quaisquer regides do Brasil, preferencialmente nos
Estados de Sao Paulo e/ou do Rio de Janeiro, obsetrvados o objeto e a politica de investimento
do Fundo, sem a necessidade de aprovagao prévia dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral.

3.4.2. Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Imobiliarios deverio ser (a) submetidos a
Assembleia Geral de Cotista, convocada pela Instituicio Administradora, quando o valor de
alienacao do respectivo Ativo Imobiliario ndo gerar lucro contabil passivel de distribuicao,
conforme legislagio em vigor, sendo que a respectiva Assembleia Geral de Cotista devera
deliberar sobre a hipotese de reinvestimento ou amortiza¢ao do respectivo valor obtido com a
alienacdo, nos termos da Instru¢io CVM 472; ou (b) distribuidos aos Cotistas, de acordo com a
Instrucao CVM 472 e proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao patrimonio liquido, quando o valor de alienagao do respectivo Ativo Imobiliario
gerar lucro contabil passivel de distribuicao, conforme legislagao em vigor.

3.5. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicagao




por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento, observadas, ainda, as exce¢des previstas na regulamentacao especifica aplicavel
ao Fundo.

3.6. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento descritos acima nao poderdo ser alterados
sem prévia deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas, respeitado, ainda, o quérum de
deliberagdo estabelecido neste Regulamento.

3.7. E permitido ao Fundo a realizacio de operaces com derivativos, desde que utilizadas para
fins de protecao patrimonial (hedge) e a exposi¢ao do Fundo a tais operagdes corresponda a, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

3.8. Diariamente, a partir da data da primeira integralizacao de Cotas até a liquida¢ao do Fundo,
a Instituicdo Administradora obrigar-se-a a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:

I - Formacao de reserva equivalente ao montante de R$200.000,00 (duzentos mil reais) a ser
utilizada unica e exclusivamente para fazer frente as despesas relativas a 1* Emissao (“Caixa
Reserva”), sendo que apds a quitacao de todas as despesas da 1* Emissao o Caixa de Reserva
serd extinto e os recursos remanescentes serao atribuidos ao Fundo;

IT - Pagamento dos Ativos Imobiliarios;
III - Pagamento dos encargos do Fundo;
IV - Formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao e extingao do

Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades, na hipotese de
liquidagao do Fundo; e

V - Distribui¢ao aos Cotistas dos resultados auferidos pelo Fundo, nos termos estabelecidos
neste Regulamento.

3.9. A descri¢ao dos ativos-alvo do Fundo encontra-se anexa ao presente Regulamento.
CAPITULO IV

DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS

4.1. As cotas do Fundo correspondem a fragoes ideais de seu patrimonio liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular (“Cotas”).




4.2. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do patrimonio liquido pelo
numero de Cotas em circulagio.

4.3. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome
dos titulares de Cotas do Fundo (“Cotistas”), a qualquer momento, e o extrato das contas de
deposito representara o nimero de Cotas pertencentes aos Cotistas.

4.4. As Cotas conferem a seus titulares direitos patrimoniais e politicos iguais.

4.4.1. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, devendo o Cotista
exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

4.4.2. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao Administradora e
as Gestoras; (b) os socios, diretores e funcionarios da Instituicao Administradora e das Gestoras;
(c) empresas ligadas a Instituicdo Administradora e as Gestoras, seus sbcios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e)
o Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao de bens de sua propriedade
que concorram para a formagdao do patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

4.4.3. Nao se aplica a vedagao acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); (i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que
concorreram para a integralizacio 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 1976, conforme o
Paragrafo 2° do artigo 12 da Instrugao CVM 472.

4.4.4. Os Cotistas participardao em igualdade de condi¢ées dos lucros distribuidos tomando-se
por base a totalidade das Cotas subscritas, sem levar em consideragao o percentual de Cotas
ainda nao integralizadas.

4.4.5. Os Cotistas do Fundo (i) ndo poderio exercer direito real sobre os imoveis integrantes do
patrimoénio do Fundo; e (ii) nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou
contratual relativa aos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a
obriga¢ao de pagamento das Cotas que subscrever.




4.5. De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucio
CVM 472, as Cotas do Fundo nao serdo resgataveis.

4.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso e saida dos Cotistas do Fundo.

4.7. As Cotas do Fundo serdo negociadas unica e exclusivamente em mercado secundario de
bolsa organizado pela B3 — Brasil, Bolsa, Balcao.

4.7.1. A Instituicio Administradora podera determinar a suspensio do servico de cessio e
transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de realizacio da
Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes. O prazo de suspensiao do
servico de cessao e transferéncia de Cotas, se houver, sera comunicado aos Cotistas no edital de
convocagao da respectiva Assembleia Geral.

4.8. As Cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de (i) oferta publica de distribuigdo, nos
termos da Instru¢io da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,
(“Instrucao CVM 4007), (ii) oferta piblica com esforgos restritos de distribuicao, nos termos da
Instrucao da CVM n.” 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucao CVM 476”), respeitadas, ainda,
em ambos 0s casos, as disposi¢des da Instrucaio CVM 472, ou (iii) quaisquer ofertas permitidas

em acordo com a legislagao brasileira, respeitado o puablico-alvo do Fundo.

4.9. O patrimonio inicial do Fundo foi formado pelas Cotas representativas da primeira emissao
(“Primeira Emissao”), que correspondeu a 1.438.853 (um milhdo, quatrocentos e trinta e oito
mil e oitocentos e cinquenta e trés) Cotas, com valor unitario de subscricao de R$100,00 (cem
reais), perfazendo o montante total de R§ 143.885.300,00 (cento e quarenta e trés milhdes,
oitocentos e oitenta e cinco mil e trezentos reais).

4.10. Sem prejuizo do disposto acima e do artigo 4.11 abaixo, a Assembleia Geral de Cotistas
podera deliberar sobre novas emissdes de Cotas, seus termos e condig¢bes, incluindo, sem
limitagao, a possibilidade de subscri¢ao parcial, o montante minimo para a subscricao das Cotas,
a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicao de tais novas Cotas, observado que:

(a) o valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das
Cotas existentes, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas, (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, ou (iif) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(b) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas fica assegurado, nas futuras
emissoes, o direito de preferéncia na subscri¢ao, proporcionalmente ao numero de Cotas




que possuirem, o qual devera ser exercido de acordo com os termos e condigdes
definidos na Assembleia Geral de Cotistas que aprovar cada uma das futuras emissoes;

(©) as cotas das novas emissoes serdo subscritas e integralizadas de acordo com os prazos,
os termos e as condi¢oes que vierem a ser deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas,
e o que estiver estabelecido no Boletim de Subscricao, observado o disposto na
regulamentacio aplicavel, o objeto e a Politica de Investimento; e

(d) as Cotas objeto da nova emissdao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das
existentes.

4.10.1. Por ocasiao da Primeira Emissao nao foi admitida a subscri¢ao parcial. Nao obstante, em
novas emissdes de Cotas do Fundo podera ser admitida a subscrigao parcial das Cotas ofertadas,
caso deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas.

4.10.2. A subscricao das Cotas no ambito de cada oferta publica sera efetuada mediante
assinatura do pedido de reserva e/ou do boletim de subscri¢do, que especificara as respectivas
condig¢des de subscricao e integralizagao, e do termo de adesao ao Regulamento, por meio do
qual o investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas
das disposi¢oes do presente Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de
investimento.

4.10.3. A integralizacido das Cotas de cada emissdo devera ser realizada em moeda corrente

nacional.

4.10.4. A Assembleia Geral podera admitir que a integralizacao das Cotas seja realizada em
imoveis ou em direitos relativos a iméveis. A integralizacao em bens e direitos deve ser feita com
base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrugao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar da
Primeira Emissao.

4.11. A Instituicio Administradora poderd realizar novas emissoes de Cotas do Fundo,
independentemente de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracio deste
Regulamento, no montante de até R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), conforme permitido
pelo artigo 15, inciso VIII e §1° da Instrugao CVM 472 (“Capital Autorizado”).

4.11.1. Cabera a Instituicido Administradora estabelecer os termos e condigdes aplicaveis as
Cotas emitidas do Capital Autorizado, incluindo, sem limitagao, os respectivos valores unitarios
das Cotas, a possibilidade de subscrigdao parcial, o montante minimo para a subscri¢ao das Cotas,




a modalidade e o regime da distribuicao de tais novas Cotas, aplicando-se, no que couber, o
disposto no artigo 4.10 acima.

4.11.2. Cabera a Instituicdo Administradora, ainda, comunicar aos Cotistas sobre as respectivas
condig¢des para subscri¢do e integralizacao das Cotas emitidas do Capital Autorizado, bem como
as condigoes para o exercicio do direito de preferéncia supracitado, observados o disposto na
legislagdo em vigor aplicavel e os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio.

4.11.3. A Instituicao Administradora somente podera realizar novas emissoes de Cotas a partir
do Capital Autorizado se uma parcela igual ou maior que 75% (setenta e cinco por cento) do
valor subscrito e efetivamente integralizado pelos Cotistas no ambito de cada emissao de Cotas
realizada pelo Fundo, incluindo aquelas que tenham sido distribuidas no ambito de uma Oferta
de Distribuicao de Cotas do Capital Autorizado (conforme definida no artigo 11.1.2 do

Regulamento) seja efetivamente investida em Ativos Imobiliarios (“Condicao Precedente para

Utilizacao de Capital Autorizado”), observado o disposto no artigo 11.1.2. do Regulamento.

CAPITULOV
DA POLITICA DE DISTRIBUICAO, DE RETENCAO DOS RESULTADOS DO
FUNDO E DE AMORTIZACAO DAS COTAS

5.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locacdo, ou arrendamento, ou venda ou cessio dos direitos
reais dos iméveis e/ou dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, conforme
0 caso, bem como os eventuais rendimentos oriundos de investimentos em Ativos Financeiros,
subtraidas as despesas operacionais e as demais despesas previstas neste Regulamento para a

manuten¢ao do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em vigor.

5.1.1. A Instituicio Administradora podera constituir uma reserva de contingéncia,
exclusivamente com recursos do Fundo, independentemente da efetiva existéncia de
contingéncias.

5.2. O Fundo devera observar a seguinte politica de destinagao de resultado:

I - O Fundo distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano; e




IT - Os lucros auferidos mensalmente pelo Fundo, conforme prevista no caput deste artigo, serdo
distribuidos aos Cotistas até o 10° (décimo) dia util do més imediatamente subsequente ao de
referéncia, a titulo de antecipacdo dos lucros do semestre a serem distribuidos.

5.2.1._Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo que estiverem
registrados no sistema de escrituragao no dia da divulgagao da distribuigao de rendimentos.

5.2.2. As Cotas poderao ser amortizadas parcialmente, nos termos deste Regulamento.

CAPITULO VI
DA ADMINISTRACAO

6.1. Compete a Instituicio Administradora, observadas as restricoes impostas pela Instrugao
CVM 472 e por este Regulamento:

I - realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente,
com o funcionamento e a manutenc¢ao do Fundo;

IT - exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio do Fundo, inclusive o de propor a¢des, interpor recursos e oferecer excegoes;

III - abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;
IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
V - transigir;

VI - representar o Fundo em juizo ou fora dele;

VII - solicitar, se for o caso, a admissdao a negociagao em mercado organizado das Cotas do
Fundo; e

VIII — decidir pela emissio de novas cotas do Fundo, observados os limites e condigoes
previstos neste Regulamento.

6.2. A Instituicao Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a contratagao de terceiros,
agindo sempre de forma segregada independente em relagdo a tais terceiros, podendo set,
inclusive, empresas do grupo econémico da Instituicgio Administradora, desde que tais empresas




sejam devidamente habilitadas para a prestacio de tais servigos, bem como ndo acarrete ao
Fundo custos adicionais aos ja previstos a titulo de Taxa de Administragao, salvo no caso dos
incisos IV e V abaixo, que serdo considerados como despesas do Fundo:

I - manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

IT - atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

IIT - escrituracao das Cotas;

IV - custddia de ativos financeiros;

V - auditoria independente;

VI - gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VII - gestao dos Ativos Imobiliarios do Fundo.

6.2.1. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragao dos imoveis, a
responsabilidade pela gestio dos Ativos Imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a

Instituicio Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

6.3. A Instituicio Administradora podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servi¢os
facultativos:

I — distribuicao de cotas;

IT — consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Instituigio Administradora

e, se for o caso, as Gestoras, em suas atividades de anilise, selecio e avaliacio de

b

empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
do Fundo;

III — empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a exploragao do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializacio dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV — formador de mercado para as cotas do Fundo.




6.3.1. Os servigos a que se referem os incisos I, II e III acima podem ser prestados diretamente
pela Institui¢io Administradora ou por terceiros, podendo ser, inclusive, empresas do grupo
econémico da Instituicio Administradora, desde que, em qualquer dos casos, tais empresas
sejam devidamente habilitadas, observado sempre o disposto no item 6.2. acima, sendo certo
que a Instituicdo Administradora deve sempre agir de forma segregada independente em relagao
a tais empresas. E vedado a Instituicio Administradora e as Gestoras, o exercicio da funcio de
formador de mercado para as cotas do Fundo, sendo que a contratagio de partes a eles
relacionadas para o exercicio da referida fungdo deve ser submetida a aprovacio prévia da
Assembleia Geral de Cotistas.

6.4. As decisoes da Instituicio Administradora e/ou das Gestoras, conforme aplicavel, quanto
ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma diligente, como regra de boa governanga,
mediante a observancia da politica de voto, a qual pode ser encontrada nos seguintes links: (i)
com relacio a  Instituicdio ~ Administradora e a  Rio  Bravo  Gestora,
https:/ | www.riobravo.com.br] RioBravo/ Paginas/ Risco_e_Compliance.aspx, e (i) com relagio a Tellus,
http:] | www.tellus.com.br/ formulario-com/, com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, nos
termos da regulamentacao aplicavel as atividades de administracao de carteiras de titulos e
valores mobiliarios.

CAPITULO VII
OBRIGACOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

7.1. Observadas as obrigacoes dos demais prestadores de servicos estabelecidos na
regulamentaciao em vigor e/ou no presente Regulamento, a Instituicio Administradora deve :

I — selecionar os bens e direitos que comporio o patrimonio do fundo, conforme sua Politica

de Investimentos prevista neste Regulamento;

IT - providenciar, as expensas do Fundo, a averbacio, no cartério de registro de iméveis, das
restricdes determinadas pelo artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais imoveis:

(a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Institui¢ao
Administradora;

(0 nao compoem a lista de bens e direitos da Institui¢ao Administradora,
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para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial;

(d) n3o podem ser dados em garantia de débito de operacio da Institui¢ao
Administradora;

(e) nao sao passivels de execucdo por quaisquer credores da Institui¢ao
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

(f)  ndo podem ser objeto de constituicio de quaisquer 6nus reais.

III -  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apos o
encerramento do Fundo:

(a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
(b) o livro de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
(c) adocumentagao relativa aos iméveis e as operagoes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e
(e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos
Representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos
da Instrucao CVM 472.
IV - celebrar os negbcios juridicos e realizar todas as opera¢Oes necessarias a execugao da
Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

V - receber rendimentos ou quaisquer outros valores devidos ao Fundo;

VI-  custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribui¢ao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII - manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, caso
representem mais de 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, respeitado o
disposto na regulamentacao em vigor;
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VIII - no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentagao referida no inciso 11, acima, até o término do procedimento;

IX - dar cumprimento aos deveres de informagao previstos na regulamentac¢ao em vigor;
X - manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

XI- observar as disposi¢cOes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas; e

XII- controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobilidrios sob sua

responsabilidade.

CAPITULO VIII
VEDACOES A INSTITUICAO ADMINSTRADORA

8.1. Observadas as vedagoes estabelecidas aos prestadores de servicos na regulamentacao em
vigor e/ou no presente Regulamento, é vedado a Instituicio Administradora e as Gestoras,
conforme o caso, no exercicio de suas atribui¢coes e utilizando recursos ou Ativos do Fundo:

I - receber depdsito em sua conta corrente;

IT - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

III — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo Fundo;

V - aplicar no exterior os recursos captados no pais;
VI - aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;

VII - vender a prestacio as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissio em séries ¢
integraliza¢ao via chamada de capital;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;
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IX — realizar operagoes do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre
(i) o Fundo e a Instituicdo Administradora ou as Gestoras, conforme aplicavel; (ii) o Fundo e os
Cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patrimonio do Fundo; (iii) o Fundo e os Representantes dos Cotistas; e (iv) o Fundo e o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagao em Assembleia Geral,;

X — constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patrimonio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XII - realizar operagdes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigcdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversio de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscri¢ao e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIII — realizar operagoes com derivativos, exceto se permitido neste Regulamento e desde que
seja realizada para fins de protegdo patrimonial (bedge) e a exposi¢ao do Fundo a tais operagoes
corresponda a, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

8.1.1. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servi¢o autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagoes proprias.

8.1.2. A vedagao prevista no inciso X acima nao impede a aquisi¢ao, pelo Fundo, de iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso No patrimonio

do Fundo.

CAPITULO IX
DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

9.1. — Gestao: A Rio Bravo Investimentos Ltda., empresa do grupo economico da
Administradora, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Chedid
Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, conjunto 32, CEP 04551-065, inscrita no CNPJ sob n°
03.864.607/0001-08, devidamente autorizada pela CVM autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administragdao de carteira de titulos e valores mobiliarios (“Rio Bravo Gestora”),
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em conjunto com a Tellus Investimentos e Consultoria L.tda., com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.055, 4° andar, conjunto 42, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-001, inscrita no CNPJ] sob n° 25.287.778/0001-54, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de carteira de titulos e
valores mobiliarios (“Tellus” e, em conjunto com a Rio Bravo Gestora, “Gestoras”),
desempenhario os servicos de gestao dos Ativos integrantes do patriménio do Fundo e
atividades relacionadas a esse servico.

9.1.1. Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servicos do Fundo estabelecidos na
regulamentacio em vigor e/ou no presente Regulamento, cabera as Gestoras:

I — auxiliar a Instituicdo Administradora na selegao dos Ativos que comporao o patrimonio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, observado que a
responsabilidade pela gestao dos Ativos Imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a
Instituicao Administradora;

II- recomendar proposta para novas emissoes de Cotas do Fundo;

III - auxiliar a Instituicdo Administradora em eventuais renegocia¢oes dos contratos de locagao
a serem conduzidas entre a Instituicao Administradora e os locatarios, nas hipoteses em que tais
renegociagdes tratem dos seguintes assuntos: (i) reducao do valor do aluguel; (i) outorga de
caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) reducao do prazo da locagao; (iv) rescisao do contrato
de locagao; cuja a representatividade ultrapasse 5% (cinco por cento) da receita bruta do Fundo;

IV - renuncia, pelo Fundo, no recebimento de multas, indenizagées e/ou quaisquer penalidades
> p > > ¢ q q p

previstas nos contratos de locagao devidas pelos locatarios cuja a representatividade ultrapasse

5% (cinco por cento) da receita bruta do Fundo;

V - alteragao de indice de corre¢ao do valor dos alugueis previsto nos contratos de locagao;

VI - dar suporte a Instituicio Administradora na implementacao de benfeitorias, mediante
analise de recomendacao realizada por empresa especializada, visando a manuteng¢ao do valor
dos Ativos Imobilidrio integrantes do patrimonio do Fundo, bem como a otimizagdo de sua
rentabilidade;

VII - deliberar sobre a carteira de investimentos para valores de aplicacio acima de 5% (cinco
por cento) do patrimonio liquido do Fundo.
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VIII - realizar a prospecgao e originacao dos Ativos , observado que a responsabilidade pela
aquisicao e gestao dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete exclusivamente a Instituicao
Administradora; e

IX - deliberar sobre a aprova¢ao do laudo de avaliacio que sustentara a alienagao ou aquisi¢ao
dos Ativos.

9.1.2. A Rio Bravo Gestora devera:

I - gerir individualmente a carteira dos Ativos Financeiros, com poderes discricionarios para
negociar os Ativos, conforme o estabelecido na Politica de Investimento, com valores de até 5%
(cinco por cento) do patrimoénio liquido do Fundo;

IT - realizar o calculo da distribuicao de rendimentos do Fundo;
IIT — realizar o atendimento aos cotistas, exercendo a func¢io de relagado com os investidores; e

IV — elaborar os documentos gerenciais de informagdes aos cotistas, tais como relatorios mensais

e apresentagdes ao mercado.
9.1.3. A Tellus devera:

I - quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias apresentadas para
aprovacao dos titulares dos Ativos;

IT - auxiliar a Instituicdo Administradora em eventuais renegocia¢oes dos contratos de locagao a
serem conduzidas entre a Institui¢ao Administradora e os locatarios, nas hipoteses em que tais
renegociagdes tratem dos seguintes assuntos: (i) reducao do valor do aluguel; (ii) outorga de
caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) redugao do prazo da locagao; (iv) rescisao do contrato
de locacao; cuja a representatividade nao ultrapasse 5% da receita bruta do Fundo;

III — dar suporte a Instituicao Administradora em casos de rendncia, pelo Fundo, no
recebimento de multas, indenizacdes e/ou quaisquer penalidades previstas nos contratos de
locagdo devidas pelos locatarios cuja a representatividade nao ultrapasse 5% (cinco por cento)
da receita bruta do Fundo; e

IV — auxiliar a Instituicio Administradora nas tratativas de condominio e sindicos.
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CAPITULO X
DA RESPONSABILIDADE

10.1. A Instituicao Administradora e as Gestoras, dentre as atribuicoes que lhe sao conferidas
nos termos deste Regulamento e da Instrugao CVM 472, no limite de suas responsabilidades,
serdo responsaveis de forma nao solidaria por quaisquer danos causados ao patrimoénio do
Fundo decorrentes: (a) de atos que configurem ma gestdo ou gestio temeraria do Fundo; e (b)
da legislacdo e regulamenta¢io em vigor, deste Regulamento e/ou de atos de qualquer natureza
que configurem violagdo da lei, da Instrugao CVM 472, deste Regulamento, da deliberagiao dos
Representantes dos Cotistas (conforme definido abaixo), ou ainda, de determinacio da
Assembleia Geral de Cotistas.

10.1.1. A Institui¢ao Administradora e as Gestoras nao serdo responsabilizadas nos casos de
forca maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar reducio do patrimonio do
Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além
de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigacSes contratuais por eles

assumidas, tals como atos governamentais, moratorios, greves, locautes e outros similares.

10.2. A Instituicio Administradora e as Gestoras, bem como cada uma de suas respectivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas, cotistas, diretores,
administradores, empregados, consultores, assessores, agentes e prepostos, salvo nas hipoteses
previstas na Clausula 10.1. acima, ndo serdo responsaveis por eventuais reclamagoes de terceiros
decorrentes de atos relativos a gestio do Fundo (entendendo-se que tal atuagao se verifica
sempre no interesse do Fundo), devendo o Fundo ressarcir imediatamente o valor de tais
reclamagoes e de todas as despesas legais razoaveis incorridas pela Instituigdo Administradora,
pelas Gestoras, bem como cada uma de suas respectivas controladoras, subsidiarias, coligadas e
afiliadas e/ou seus tespectivos acionistas, cotistas, diretores, administradores, empregados,
consultores, assessores, agentes ou prepostos, relacionados com a defesa em tais processos.

10.2.1. A obrigacio de ressarcimento imediato prevista no caput deste artigo abrangera qualquer
responsabilidade de ordem comercial e/ou tributiria e/ou de outra natureza, bem como de
multas, juros de mora, custas e honorarios advocaticios que possam decorrer de qualquer
processo.

10.2.2. O disposto neste artigo prevalecera até a execu¢ao de decisao judicial definitiva.
10.2.3. A obrigacio de ressarcimento imediato aqui prevista esta condicionada a que a Institui¢ao

Administradora, as Gestoras, bem como cada uma de suas respectivas controladoras,
subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas, cotistas, diretores,
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administradores, empregados, consultores, assessores, agentes e prepostos notifiquem o Fundo
e o Representante dos Cotistas, se houver, acerca de qualquer reclamagido e tomem as
providéncias a ela relacionadas, de acordo com o que o Fundo, através do Representante dos
Cotistas ou de deliberacio de Assembleia Geral de Cotistas, venha razoavelmente requerer,

13

ficando a Instituicdo Administradora desde logo autorizado a constituir “ad referendum”, a

previsao necessaria e suficiente para o Fundo cumprir essa obrigagao.

CAPITULO XI
DA REMUNERACAO DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

11.1. Pelos servigos de administragao, o Fundo pagara uma taxa de administragao correspondente
a 0,84% (oitenta e quatro centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo,
com remunera¢ao minima mensal de R§ 80.000,00 (oitenta mil reais) das 02 (duas) aquela que
for maior, corrigida anualmente pelo IGPM-FGV desde a data de constituicao do Fundo,
calculada e provisionada todo Dia Util a base 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois

avos) (“Taxa de Administracio”).

11.1.1. A Taxa de Administracio sera paga pelo Fundo mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente a sua apuragdo e provisionamento, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagao de Cotas, sendo que as remuneracoes das Gestoras também estao incluidas na
Taxa de Administragao, conforme estabelecido nos respectivos Contratos de Gestao.

11.1.2. Como faculdade exclusiva da Instituicio Administradora, no caso de a Condi¢iao
Precedente para Utilizagdo de Capital Autorizado (conforme definida no artigo 4.11.3. deste
Regulamento) for satisfeita e, eventualmente, novo volume de Cotas for emitido por meio do
Capital Autorizado para a subsequente distribuicao ao mercado (“Oferta de Distribuicio de

Cotas do Capital Autorizado”), a Instituicao Administradora podera, por mera liberalidade das

Gestoras e mediante prévia orientacao destas a Administradora neste sentido, conceder ao
Fundo um desconto temporario sobre o valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Administra¢ao, representado conforme o calculo estabelecido abaixo (“Desconto Temporario™),

podendo este ser aplicado:

(a) a partir da data-limite, conforme oportunamente estabelecida e comunicada aos Cotistas
através da publicacdo de fato relevante pela Administradora para integralizagao das Cotas do
Fundo subscritas pelos Cotistas e/ou demais investidores no ambito da respectiva Oferta de
Distribui¢ao de Cotas do Capital Autorizado; e
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(b) até a data em que parcela igual ou superior a 75% (setenta e cinco por cento) do volume
total captado pelo Fundo no ambito da referida Oferta de Distribuigao de Cotas do Capital
Autorizado esteja, efetivamente, aplicada em Ativos Imobiliarios (“Periodo de Desconto”). Para

tanto, o Desconto Temporario sera estabelecido em reais (R$), e calculado de acordo com a
seguinte férmula e condi¢des estabelecidas abaixo:

% Gestao

Desconto Temporario = (VT —VTAI) x 17

Onde:

VT = Valor total subscrito e integralizado em reais (R§) pelos Cotistas no ambito da respectiva Oferta de
Distribuzgao de Cotas do Capital Autorizado;

VTAIL = Valor total subscrito e integralizado em reais (R§) pelos Cotistas no ambito da respectiva Oferta de
Distribuigao de Cotas do Capital Autorizado e que tenha sido, ainda, efetivamente aplicado em Ativos

Imobiliarios; e

% Gestao = Parcela da Taxa de Administragao destinada a remuneragao das Gestoras pela prestagdo de servicos
de gestao da carteira do Fundo parcela esta representada pelo percentual annal aplicavel sobre o valor de mercado
do Fundo entao acordado entre Fundo e Gestoras, conforme estabelecido no respectivo contrato de prestacao de

servigos celebrado entre o Fundo e as Gestoras.

11.1.3. O Desconto Temporirio sera calculado mensalmente, a base de 1/12 (um inteiro e doze
avos), sendo subtraido do valor mensal devido pelo Fundo a Administradora a titulo de Taxa de

Administracio.

11.1.4. A Administradora divulgara fato relevante ao mercado tanto na data de inicio (inclusive)
quanto na data de término (inclusive) do Periodo de Desconto, informando acerca da aplicagao
do Desconto Temporario, conforme o caso. Apds o término do Periodo de Desconto, nenhum
valor a titulo de desconto sera subtraido da Taxa de Administragdo, devendo esta ser paga
integralmente pelo Fundo, nos exatos termos previstos no item 11.1. deste Regulamento.

11.1.5. Cabera a Instituicido Administradora a escolha dos critérios para precificacio das Cotas
que sejam objeto de Oferta de Distribuicao de Cotas do Capital Autorizado dentre os seguintes:
(a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao; ou (b) o valor de mercado das
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Cotas até entdo emitidas pelo Fundo, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovagao da nova emissao.

11.2. Cabera ao auditor independente responsavel pela auditoria das demonstragdes financeiras
do Fundo analisar os calculos elaborados pela Instituicio Administradora, relativos aos
correspondentes registros contabeis e cada um dos pagamentos de Taxa de Administragao
efetuados, de forma a opinar sobre tais fatos nos pareceres relativos as demonstragdes
financeiras do Fundo.

11.3. A Instituicdo Administradora ¢ responsavel pelas despesas com remuneragao de seus
funcionarios ou prepostos decorrentes de contratagio nao especifica para a administragdo do
Fundo. Todas as demais serdo debitadas do Fundo, conforme disposto neste Regulamento.

11.4. A Instituicido Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas nao exceda ao montante total da Taxa de Administragao.

11.5. Nao sera devida taxa de performance pelo Fundo.

CAPITULO XII
DA SUBSTITUICAO, RENUNCIA E DESCREDENCIAMENTO DA
INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DAS GESTORAS

12.1. A Institui¢ao Administradora e as Gestoras deverao ser substituidas nas hipéteses de
renuncia ou destituicao por deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas.

12.1.1. Na hipotese de renuncia da Instituicao Administradora ou das Gestoras, a Institui¢ao
Administradora fica obrigada a:

I - convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o respectivo substituto
ou deliberar a liquidagao do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Instituicio Administradora,
ainda que apos a renuncia desta; e

II - permanecer no exercicio de suas fungoes até ser averbada, no cartério de registro de iméveis,
nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que eleger o substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e
Documentos.
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12.1.2. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacio da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Instituicio Administradora niao
convoque a Assembleia Geral de que trata o item acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da
renuncia.

12.2. No caso de liquida¢do extrajudicial da Instituicio Administradora caberd ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instruciao
CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados
da data de publica¢do no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial,
a fim de deliberar sobre a elei¢ao da nova Instituicdo Administradora e a liquida¢ao ou nio do
Fundo.

12.2.1. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger nova Instituicdo Administradora no prazo
de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de publicacio no Diario Oficial da Unido do ato que
decretar a liquidagdo extrajudicial da Instituicio Administradora, o Banco Central do Brasil
nomeara uma nova instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

12.3. Caso a Instituicaio Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo.

12.3.1. No caso de destitui¢io da Instituicio Administradora e/ou das Gestoras: (a) os valores
devidos a titulo de Taxa de Administracio serao pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento e nao lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais ap6s tal data; e (b) o Fundo
arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua
respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do
patrimoénio do Fundo.

12.4. Na hipétese de descredenciamento da Instituicao Administradora ou das Gestoras para o
exercicio da atividade de administracido de carteira, por decisao da CVM, ficard a Institui¢ao
Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger
o respectivo substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também facultado
aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos
casos de descredenciamento, a convocacio da Assembleia Geral de Cotistas.

12.4.1. No caso de descredenciamento da Instituicio Administradora, a CVM deverd nomear
administrador temporario até a eleicdo de nova administragao.
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12.4.2. No caso de descredenciamento das Gestoras, a Instituicio Administradora exercera
temporariamente as fungdes das Gestoras até a elei¢ao do respectivo substituto.

CAPITULO XIII
DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

13.1. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I — demonstragdes financeiras apresentadas pela Instituicio Administradora;

IT — alteragdo do Regulamento do Fundo, ressalvado o disposto no Artigo 13.2;

IIT — destituicao ou substituicao da Instituicao Administradora e a escolha de sua substituta;
IV — emissio de novas Cotas (exceto se emitidas por meio do Capital Autorizado);

V- fusio, incorporagio, cisdo e transformagao do Fundo;

VI - dissolugdo e liquida¢io do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no presente
Regulamento;

VII - alteragao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

VIII — apreciac¢ao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao de Cotas
do Fundo, quando obrigatério;

IX - eleicdo e destituicio dos Representantes dos Cotistas, bem como fixagdo de sua
remuneracao, se houver, e aprova¢ao do valor maximo das despesas que poderio ser incorridas
no exercicio de sua atividade;

X — alteragao do prazo de duragdo do Fundo;

XI — amortizagao de capital do Fundo;

XII — aprovagao de situagdes de conflito de interesse quando nao expressamente tratadas neste
Regulamento;

XIIT - contratacao de formador de mercado;
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XIV —alteracao da Taxa de Administracao;

XV - deliberar sobre a alienagdo, venda, permuta ou transferéncia a qualquer titulo da
propriedade de qualquer imével integrante da carteira do Fundo; e

XVI - deliberar sobre a destituicao ou substituicao das Gestoras e a escolha de seus substitutos.

13.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término
do exercicio social.

13.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragao decorra, exclusivamente, da
necessidade de atender exigéncias expressas da CVM, de adequacio a normas legais ou
regulamentares, ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais (tais como alteragao na
razao social, endereco e telefone) da Instituicao Administradora ou qualquer outro prestador de
servigos identificados neste Regulamento, quando a decisdo a respeito dessa substituicio couber
exclusivamente a Institui¢ao Administradora, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta)
dias, a indispensavel comunicag¢ao aos Cotistas.

13.3. Compete a Instituicio Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

13.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas
que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos
Cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

13.3.2. A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta, correio eletronico
ou telegrama encaminhada a cada Cotista.

13.4. A convocagao e instalacao de Assembleias Gerais de Cotistas observarao, no que couber e
desde que nao contrariar as disposi¢des das normas especificas aplicaveis ao Fundo, o disposto
nas regras gerais sobre fundos de investimento.

13.5. A primeira convocag¢ao das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e
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IT — com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

13.5.1. Da convocagao constardao, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas, bem como a ordem do dia.

13.5.2. O aviso de convocagao deve indicar a pagina na rede mundial de computadores em que
o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagiao da
Assembleia Geral de Cotistas.

13.6. Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento)
das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado a Instituicio Administradora, a inclusio de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral, que passara a ser Ordinaria e Extraordinaria.

13.6.1. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio
do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacao
da Assembleia Geral Ordinaria.

13.6.2. O percentual referido acima devera ser calculado com base nas participages constantes
do registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral.

13.7. A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocagao.

13.8. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo registradas em ata lavrada em livro
proprio.

13.9. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente
de convocag¢ao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico, voto
por escrito ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no
prazo minimo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio de voto, observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e
41, incisos I e 11, da Instrucao CVM 472.

13.9.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista a
Instituicdo Administradora, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu
respectivo voto.

13.9.2. Os Cotistas que nao se manifestarem no prazo estabelecido acima serdo considerados
como ausentes para fins do quérum na Assembleia Geral de Cotistas.
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13.9.3. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos,
devera notificar a Instituicado Administradora por carta, correio eletronico ou telegrama, em
qualquer dos casos, com comprovante de entrega.

13.10. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer numero de
Cotistas, respeitados os quéruns de aprovagao.

13.11. As deliberagbes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas
ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se
computando os votos em branco, ressalvadas as hipéteses de quérum especial previstas no artigo
13.12 abaixo.

13.12. As matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII, XII e XIV do artigo 13.1 deste
Regulamento dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes, desde que
representem:

I — 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais do
que 100 (cem) cotistas; ou

IT — metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

13.12.1. Os percentuais referidos acima deverdo ser determinados com base no numero de
cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia,
cabendo a Instituicdo Administradora informar no edital de convocagao qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.

13.13. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

13.14. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletronica, desde
que recebida pela Instituicao Administradora antes do infcio da Assembleia Geral de Cotistas e
observado o disposto neste Regulamento.

13.15. O pedido de procuragiao, encaminhado pela Instituicio Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anincio publicado, devera satisfazer aos seguintes
requisitos:
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I — conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

IT — facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragio;
e

III — ser dirigido a todos os Cotistas.

13.15.1. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de Cotas emitidas, solicitar a Instituicaio Administradora o envio de pedido de
procuragao aos demais Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso I acima.

13.15.2. A Instituicio Administradora do Fundo que receber a solicitagao acima devera mandar,
em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragiao, conforme conteido e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagao.

13.15.3. O pedido devera ser acompanhado de:
I — reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

IT — coépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os
Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

13.15.4. A Instituicao Administradora nao podera:
I — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
IT — cobrar pelo fornecimento da relagao de Cotistas; e

IIT — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacao de quaisquer documentos nao previstos acima.

13.15.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pela Institui¢ao
Administradora serao arcados pelo Fundo.

CAPITULO XIV
DOS CONFLITOS DE INTERESSE

14.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicao
Administradora ou as Gestoras, conforme aplicavel, dependem de aprovacdo prévia, especifica
e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
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14.2. As seguintes hipéteses sao exemplos de situagao de conflito de interesses:

I — a aquisi¢ao, locagdo, arrendamento ou explora¢ao do direito de superficie, pelo Fundo, de
imovel de propriedade da Instituicio Administradora, das Gestoras, conforme aplicavel, ou de
pessoas a eles ligadas;

IT — a alienagdo, locagao ou arrendamento ou exploragiao do direito de superficie de imével
integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte a Instituicio Administradora, as
Gestoras, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas;

III — a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Institui¢ao
Administradora ou das Gestoras, conforme aplicavel, uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor;

IV — a contratagao, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Instituicao Administradora ou as Gestoras,
se houver, para prestacao dos servigos referidos no artigo 6.2 deste Regulamento, exceto o de
primeira distribuigao de cotas do Fundo; e

V - a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao da Institui¢ao Administradora ou
das Gestoras, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo anico do Art. 46 da Instrucao CVM 472.

14.3. Consideram-se pessoas ligadas:

I — a sociedade controladora ou sob controle da Instituicio Administradora ou das Gestoras, de

seus administradores e acionistas, conforme o caso;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da Instituicao
Administradora ou das Gestoras, conforme aplicavel, com exce¢ao dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Instituicao Administradora,
desde que seus titulares nao exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

III — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
14.4. Nao configura situacao de conflito a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imével de propriedade do

empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada a Instituicao Administradora ou as Gestoras,
conforme aplicavel.
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CAPITULO XV
DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

15.1. A Assembleia Geral dos Cotistas podera nomear até 1 (um) representante, para exercer as
funcoes de fiscalizacio dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas (“Representante dos Cotistas”).

15.2. A eleicao do Representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes, desde que representem, no minimo:

I—3% (tres por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) cotistas;
ou

IT — 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

15.3. A funcao de Representante dos Cotistas é indelegavel.

15.4. Somente pode exercer as fungoes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos:

I — ser cotista do Fundo;

IT — ndo exercer cargo ou fung¢ao na Instituicio Administradora, em sociedade controladora,
diretamente controladas, em coligadas ou outras sociedades sob controle comum da Instituicao
Administradora, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III — ndo exercer cargo ou fungao na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario
que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — ndo ser administrador, gestor ou consultor de outros fundos de investimento imobiliario;
V — nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricag¢ao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensiao ou inabilitagao temporaria aplicada pela
CVM.
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15.4.1. Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a Instituicio Administradora
e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

15.4.2. Compete ao Representante dos Cotistas, exclusivamente:

I — fiscalizar os atos da Instituicdo Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

IT — emitir formalmente opinido sobre as propostas da Instituicio Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissao de novas cotas (exceto se aprovada nos
termos do inciso VIII do art. 30 da Instrucaio CVM 472), transformagao, incorporagao, fusio ou
cisao do Fundo;

IIT — denunciar a Instituicdo Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

IV — analisar, a0 menos trimestralmente, as informag¢oes financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

V — examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI — elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descrigao das atividades desempenhadas no
exercicio findo; b) indicacado da quantidade de cotas de emissio do Fundo detida pelo
Representante dos Cotistas; c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e d) opiniao
sobre as demonstragoes financeiras do Fundo e o formulario cujo contetdo reflita o Anexo 39-
V da Instru¢ao CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que
julgar necessarias ou uteis a deliberagao da Assembleia Geral; e

VII — exercer essas atribui¢oes durante a liquida¢iao do Fundo.

15.4.3. O Representante dos Cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

15.5. O Representante dos Cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado de 1 (um)
ano, a se encerrar na Assembleia Geral de cotistas que deliberar sobre a aprovagao das
demonstragoes financeiras do fundo, permitida a reelei¢ao.
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15.6. Os Representantes dos Cotistas nao receberao qualquer tipo de remuneragao pelo exercicio
de suas fungdes, salvo se aprovado o contrario em Assembleia Geral de Cotistas que eleger o
representante de cotista.

CAPITULO XVI
DO EXERCICIO SOCIAL

16.1. O exercicio social do Fundo tera duragao de 1 (um) ano, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

CAPITULO XVII
DA DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

17.1. Cabera a Assembleia Geral de Cotista deliberar afirmativamente pela dissolu¢io ou
liquidagao do Fundo, determinar a forma de sua liquidacao, podendo, ainda, autorizar que, antes
do término da liquidacao e depois de quitadas todas as obrigacdes, se facam rateios entre os
Cotistas dos recursos apurados no curso da liquidagiao, em prazo a ser definido pela referida
Assembleia Geral de Cotista, na propor¢ao em que os Ativos do Fundo forem sendo liquidados.

17.1.1. Os Cotistas participarao dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento
feito por conta da liquidagao do Fundo na proporcio de suas respectivas participagdes no
patrimo6nio do Fundo quando deliberada a sua dissolu¢io/liquidacao.

17.1.2. A liquidagdo do Fundo sera feita, necessaria e obrigatoriamente, pela Instituicao
Administradora, sendo vedado a Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela transferéncia dessa

atribuicdo para quem quer que seja.

17.2. Nas hipoteses de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstragdo da movimenta¢ao do patrimoénio liquido, compreendendo o petriodo entre a
data da dltima demonstragao financeira auditada e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

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

17.3. Liquidado o Fundo, os Cotistas passardo a ser os unicos responsaveis pelos processos
judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Instituicio Administradora e as Gestoras e
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quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto
em caso de comprovado dolo ou culpa destes.

17.3.1. Nas hipéteses de liquidagao ou dissolu¢ao do Fundo, renuncia ou substituicao da
Instituicio Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substitui¢ao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o
Fundo seja parte, de forma a excluir a Institui¢io Administradora do respectivo processo.

17.3.2. Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o
Fundo ¢ parte nao serao objeto de partilha por ocasiao da liquidagao ou dissolugao, até que a
substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada,
deixando a Instituicao Administradora de figurar como parte dos processos.

17.4. A Instituicao Administradora e as Gestoras, em hipdtese alguma, apds a partilha,
substituicdo ou rendncia, serdo responsaveis por qualquer depreciagdo dos Ativos ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagio do Fundo, exceto em caso de

comprovado dolo ou culpa.

17.5. Ap6s a partilha dos Ativos, a Instituicdo Administradora devera promover o cancelamento
do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da

seguinte documentagao:

I- o termo de encerramento firmado pela Instituicio Administradora, em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado
a liquidagao do Fundo, quando for o caso;

1I - a demonstracio de movimentagao de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer
do auditor independente; e

III - o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNP]J.

CAPITULO XVIII
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Nos termos do artigo 15, inciso XXII, da Instru¢io CVM 472, a Instituicio Administradora
compromete-se a informar, mediante a publicacao de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteracio no tratamento tributdrio aplicivel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas,
incluindo, mas nao se limitando, as seguintes hipdteses: (i) caso a quantidade de Cotistas do
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Fundo se torne inferior a 50 (cinquenta); e (i) caso as Cotas deixem de ser negociadas em
mercado de bolsa ou de balcao organizado.

18.1.1. A versio integral da politica de divulgagao de fato relevante adotada pelo Fundo podera
ser consultada pelos Cotistas no endereco eletronico da Instituicao Administradora:
http://tiobravo.com.br/RioBravo/Paginas/Risco_e_Compliance.aspx.

18.1.2. Nao havera restrigdes quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas do Fundo por
um unico investidor, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em imoveis que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada percentual de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo passara a
sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicao Administradora,
no sentido de se manter o tratamento tributario do Fundo com as caracteristicas previstas neste
Regulamento, nem quanto ao tratamento tributario conferido aos seus Cotistas para fins da nao
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragio de ajuste anual das pessoas
fisicas com relagao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica.

CAPITULO XIX
DAS DISPOSICOES FINAIS

19.1. Para fins deste Regulamento, dia 1til sera qualquer dia que nao seja um sabado, domingo
ou feriado nacional, ou em dias em que, por qualquer motivo, nao houver expediente bancario
na sede da Instituicio Administradora ou nao houver funcionamento na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcio (“Dia Util”).

19.2. Os encargos do Fundo estao descritos no Art. 47 da Instru¢ao CVM 472.

19.3. O presente Regulamento ¢ elaborado com base na Instrucido CVM 472 e demais
normativos que dispoem sobre a constitui¢dao, o funcionamento e a administracao dos fundos
de investimento imobilitio.

19.4. As informacdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela Instituicao
Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII da Instrucio
CVM 472.

19.5. A apuracio do valor contabil da carteira de investimentos do Fundo devera ser procedida
de acordo com um dos seguintes critérios:
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I - Os investimentos nos Ativos Alvo serdo registrados conforme o custo suportado por Laudo
de Avalia¢do e Estudo de Viabilidade elaborados quando das suas aquisi¢oes, e atualizados
anualmente, com observancia aos procedimentos e critérios estabelecidos na legislacio e
regulamentacao em vigor;

IT - Os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, como titulos publicos, serdo avaliados
a preco de mercado, conforme Manual de Marcagao a Mercado do custodiante; e

III - Os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo que sejam titulos privados serao
avaliados a pregos de mercado, de maneira a refletir qualquer desvalorizagio ou compatibilizar
seu valor ao de transacOes realizadas por terceiros.

19.5.1. Os demais ativos integrantes da carteira do Fundo serao avaliados a preco de mercado,

conforme o manual de marca¢ao a mercado do custodiante.

19.6. Para fins do disposto neste Regulamento e na regulamentacio em vigor, considera-se o
correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a Instituicdio Administradora e os
Cotistas, inclusive para convoca¢ao de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

19.7. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, para qualquer
acao ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada ou oriunda do
presente Regulamento.
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