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MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: 16.915.968/0001-88
ATO DO ADMINISTRADOR

A MERITO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua
Funchal, n° 418 - 21° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n°
41.592.532/0001-42, devidamente credenciada para a administragdo de
carteiras de valores mobilidrios, conforme ato declaratério expedido pela
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM") n° 19.203, de 26 de outubro de 2021
("“Administrador ou Mérito DTVM"), na qualidade de administradora do MERITO
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 16.915.968/0001-88 (“Fundo”), vem
EXPOR e RESOLVER o seguinte:

(i) Considerando a aprovacdo dada pelos cotistas (“Cotistas”) em
Assembleia Geral de Cotistas disponibilizada ao mercado em 04 de janeiro de
2022 (“Consulta Formal”), no sentido da substituicdo do antigo administrador
a Mérito DTVM; e

(ii) Considerando que a Administradora foi autorizada a prestar os servicos
de custddia e escrituracao pela CVM, conforme o Ato Declaratério CVM n°
20.379 € 20.376, ambos de 24 de novembro de 2022 (“Ato Declaratério 20.379
e Ato Declaratorio 20.376", respectivamente);

RESOLVE, nos termos do artigo 17-A, inciso Il, da Instrugcdo CVM n° 472/08,
sobre:

a) A alteracao do prestador de servigos de custddia e escrituragcao do
Fundo, da PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por
acoes, com estabelecimento no municipio de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ sob n° 00.806.535/0001-54, credenciada e

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Funchal - 418 - 21 Andar
CEP 04551-060 - Vila Olimpia - S&o Paulo - SP
T. +55 (11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100



B MERITO

DTVM

autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracdo de
carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n° 3.585, de 2 de outubro de
1995 (“Custodiante”), para a atual Administradora, MERITO
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
instituicado financeira com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua
Funchal, n° 418 - 21° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n°
41.592.532/0001-42, devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de prestacado dos servicos de custddia e de escrituracao de
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério 20.379 e Ato Declaratoério
20.376 (“Novo Custodiante”).

b) A alteracao do prestador de servigos de custddia e escrituragcao do
Fundo, do Custodiante, para o Novo Custodiante, ocorrera na abertura do
dia 02.10.2023 (“Data da Transferéncia”), devendo o Administrador
proceder com a alteracdo no Regulamento para refletir a alteracao do
prestador de servico de custddia e escrituracdo nos termos aqui
aprovados, sem necessidade de nova Assembleia Geral.

c) Fica autorizado a Mérito DTVM a realizar, até a Data de
Transferéncia e inicio da vigéncia do Novo Custodiante, o comunicado a
ser enviada aos Cotistas da efetiva substituicdo do Custodiante pelo Novo
Custodiante, nos termos do Regulamento anexo ao presente Ato do
Administrador;

O Administrador adotard, na qualidade de representante legal do Fundo, todas
e quaisquer medidas necessarias ao cumprimento das deliberacdes deste
instrumento, ficando esclarecido que este instrumento e o Regulamento seréao
registrados somente perante a CVM, nos termos do artigo 1.368-C, paragrafo 3°
da Lei n°10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), conforme alterada

O presente instrumento podera sera celebrado eletronicamente com a
utilizacao de processo de certificacdo disponibilizado pela Infraestrutura de
Chaves Publica Brasileira - ICP-Brasil, produzindo todos os seus efeitos com
relacdo ao(s) signatario(s), conforme paragrafo 1° e seguintes do artigo 10 da
Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, do qual o(s) signatario(s)
declara(m) possuir total conhecimento, sendo certo que eventual divergéncia
entra a data deste instrumento e as datas que figurem nos elementos
indicativos de sua formalizacao eletronica ou digital existe apenas em virtude
de procedimentos formais, valendo para todos os fins de direito a data deste
instrumento para regrar todos os seus eventos.

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Funchal - 418 - 21 Andar
CEP 04551-060 - Vila Olimpia - S&o Paulo - SP
T. +55 (11) 3386-2555 | Ouvidoria: 0800.672-1100



B MERITO

DTVM

Nada mais havendo a tratar, o presente instrumento é assinado pelos
representantes legais da Administradora e permanecemos a disposicao para
prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2023

Assinado de forma digital por
MARCOS MARCOS ALEXANDRE
ALEXANDRE IKUNO:30366967843

Dados: 2023.09.11 15:40:46
IKUNO:30366967843 s

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, neste ato representada pela MERITO DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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REGULAMENTO DO
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ/MF n° 16.915.968/0001-88

alterado e consolidado conforme ato do Administrador de 25 de agosto de 2023.
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REGULAMENTO
MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

DO FUNDO

1.1 O MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO (“Fundo”) é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo

de duracéao indeterminado, regido pelo presente regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela Instrugcdo da Comisséo de
Valores Mobilidrios ("CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada

("Instrucdo CVM 472"), e pelas demais disposigoes legais e regulamentares que lhe

forem aplicaveis, cujo objetivo esta descrito no item 4.1 abaixo.

Il. DEFINIGOES

21 Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que

Ihes s&o aqui atribuidos quando iniciados com maiuscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador” MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. instituicéo
financeira com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, 418, 21
Andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 41592.532/0001-42,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administrador de carteira de
valores mobilidrios mediante Ato Declaratorio
n° 19.203, expedido em 26 de outubro de 2021,

doravante denominada Administrador;

“Assembleia Geral de Cotistas™ € a assembleia geral de Cotistas, disciplinada no

Capitulo X deste Regulamento;



“Ativos Imobiliarios™:

“Auditor Independente”:

“Cotas™

“Cotistas™

i) Terrenos Selecionados e unidades
auténomas;

i) CEPAC;

iii) participacdo, por meio de aquisicdo de
acbes e/ou cotas, em sociedades que
tenham como objeto social a realizagéo de
incorporagao imobiliaria; e

iv) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES -
SOCIEDADE SIMPLES LIMITADA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 54.276.936/0001-79,
com sede na Rua. Major Quedinho, 20 ,3°
andar, bairro Consolagéo, cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, sociedade
devidamente cadastrada na CVM sob n°
10.324 para a prestacdo de servicos de
auditoria independente, como responsavel

pela auditoria do Fundo;

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao;

Certificados de Potencial Adicional de
Construcéo, nos termos da Lei n® 10.257, de 10
de julho de 2001 e da Instrugdo CVM n°® 401, de
29 de dezembro de 2003;

todas e quaisquer cotas de emissao do Fundo;

os detentores de Cotas do FlIl, sendo que os

Cotistas:



“Comité de Investimentos™:

‘CYyM™:

“Custodiante”

“Desenvolvimento Imobiliario™

i) ndo poderdo exercer qualquer direito real
sobre os imdveis e empreendimentos

integrantes do patrimdénio do Fundo; e

i) ndo respondem pessoalmente por qualquer
obrigacédo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo ou do Administrador,
salvo gquanto a obrigacédo de pagamento do
preco de integralizagdo das Cotas que

respectivamente subscreverem;

os investimentos a serem realizados pelo
Fundo seréo analisados, aprovados e sujeitos a
deliberagéo por um Comité de Investimentos,
gue sera composto por trés membros indicados
pela Gestora, a serem oportunamente
indicados por esta. Todas as decisbes do
Comité de Investimentos serdo tomadas pela
unanimidade de seus integrantes, conforme

definido no item 6.5 do presente Regulamento;

Comissao de Valores Mobiliarios;

MERITO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente

acima qualificada.

atividade a ser exercida sob a responsabilidade
da Empreendedora, com o intuito de promover
e realizar, diretamente ou através de suas
sociedades de propdsito especifico, edificagdes
e benfeitorias nos Ativos Imobiliarios

adquiridos;



“Dia Util B3":

“Empreendedora”:

"Empreendimentos Imobiliarios”:

“Encargos do Fundo™

“Fundo™

“Gestor™

qualquer dia gue ndo seja sabado, domingo, ou

feriado nacional;

gualguer dia que nao seja sdbado, domingo,
feriado nacional, feriado no estado de Séo
Paulo, feriado na cidade de S&o Paulo ou em
dias que, por qualguer motivo, ndo houver

expediente na B3;

sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobilidrio nos termos da

regulamentacéo vigente;

os empreendimentos imobiliarios residenciais
ou comerciais a serem desenvolvidos nos
Terrenos Selecionados adquiridos pelo Fundo,
sob a exclusiva responsabilidade da

Empreendedora;

sa0 os custos e despesas descritos no item 12.1
deste Regulamento, que sao de
responsabilidade do Fundo e serdo debitados
automaticamente, pelo Administrador, do

Patriménio Liquido do Fundo;

MERITO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO | FII -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

MERITO INVESTIMENTOS S.A., sociedade com
sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Funchal, 418, 21° andar, Vila
Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/MP
sob o n° 15.632.652/0001-16, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de

administracdo de carteira de titulos e valores



“Investidores Qualificados”

“Instrucédo CVM 400™

“Instrucido CVM 555™

“Instrucdo CVM 472"

“Laudo de Avaliacao™

“Lein® 8.668/93"

‘Lei n® 9.779/99"

“Patriménio Liquido™:

mobiliadrios, conforme Ato Declaratério CVM n°
12.486, de 26 de julho de 2012;

investidores  qualificados, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, assim
definidos nos termos do artigo 9-A da Instrucao
CVM 539;

Instrugcdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada;

Instrugcdo CVM n°® 555, de 17 de dezembro de

2014, conforme alterada;

Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de

2008, conforme alterada;

laudo de avaliagédo que devera ser elaborado
por uma empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo | a
Instrugdo CVM 472, previamente a aquisicao de

imoveis, bens e direitos de uso pelo Fundo;

Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada;

Lei n® 9.779. de 19 de janeiro de 1999, conforme

alterada;

0 patriménio liquido do Fundo, calculado para
fins contabeis de acordo com a Clausula XVI

abaixo



“Politica de Investimento™ a politica de investimento adotada pelo Fundo

para realizacao de seus investimentos, nos

termos da Clausula VI deste Regulamento;

“Regulamento™ 0 presente regulamento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

“Representante(s) dos Cotistas™ a Assembleia Geral de Cotistas pode nomear de

1(um) a 2 (dois) representantes para exercer as
funcodes de fiscalizagdo dos empreendimentos
ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, nos termos
dos itens 10.11 (e respectivos subitens) e 10.12

abaixo;

“Taxa de Administracdo™ tem o significado que |he é atribuido no item 11.1

deste Regulamento;

“Taxa de Ingresso™ tem o significado que Ihe é atribuido no item

11.3 deste Regulamento;

“Taxa de Performance™ tem o significado que Ihe é atribuido no item

11.2 deste Regulamento;

“Terrenos Selecionados™ consistem nos terrenos que poderao ser objeto

de investimento pelo Fundo.

1l. PUBLICO ALVO

3.1 As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a pessoas naturais e juridicas,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento
gue tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos

Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

3.2 N&o ha restricbes quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um

dnico cotista.



V. DO OBJETIVO DO FUNDO

41 O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios, com a
contratacdo de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobilidrio e posterior

alienacéo dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

V. DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E DA PRESTAGAO DE SERVICOS

5.1 Administragdo. A administragdo do Fundo sera exercida pela MERITO
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.. acima qualificada,
devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servigos de
administracao de carteiras, conforme Ato Declaratorio CVM n°19.203, de 26 de outubro
de 2021.

511 LimitagGes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagdes legais
e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem
poderes para exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do

Fundo.

5.2 Gestdo. A gestdo da carteira do Fundo serd exercida pela MERITO
INVESTIMENTOS S.A., acima qualificada, sociedade devidamente autorizada pela CVM
a exercer a atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério CVM n.° 12.486, de 26 de julho de 2012.

5.3 Custddia e Registro de Cotas. As atividades de custddia e registro de Cotas do
Fundo ser&o exercidas diretamente por sociedade regularmente credenciada perante
a CVM para a prestacédo de servicos de custodia pelo Administrador em nome do

Fundo.

5.31 0 Custodiante so podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administracao ou gestao do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios,
que deverao, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer
hipétese, vedada ao Custodiante a execucéo de ordens que nao estejam diretamente

vinculadas as operagdes do Fundo.



54 Auditoria. A atividade de auditoria independente serg exercida pela BDO RCS
AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES LIMITADA, acima qualificada.

5.5 Servigos de responsabilidade do Administrador. O Administrador do Fundo
deverd prover ao Fundo com 0s seguintes servicos, seja prestando-os diretamente,
hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, mediante
contratacdo de terceiros em nome do Fundo, observado o disposto neste

Regulamento:

) manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

i) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

i)  escrituracdo de Cotas;

iv)  custddia de ativos financeiros;

v)  auditoria independente; e

vi)  gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

551 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor
designado, o Administrador podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestacdo dos servicos referidos no item 5.5, mediante
deliberacédo da Assembleia Geral de Cotistas ou desde que previsto no presente

Regulamento.

5.5.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracéo dos
Ativos Imobiliarios, a responsabilidade pela gestao dos Ativos Imobilidrios do Fundo
compete exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos

bens do Fundo.

5.5.3 E dispensada a contratagcdo do servigo de custddia para os ativos financeiros
gue representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociagcao em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira

autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.



5.5.4 Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigcos mencionados nos

o

incisos “iv" e “v" do item 5.5 acima serao considerados despesas do Fundo. Os custos

com a contratacao de terceiros para os servigcos mencionados nos incisos “i*, “i", "iii" e

“vi” serdo arcados pelo Administrador do Fundo.

5.6  Atribuigées do Administrador. Compete ao Administrador, observado o disposto

neste Regulamento:

i) realizar todas as operacoes e praticar todos 0s atos que se relacionem com o
objeto do Fundo;

i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patrimdnio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegoes;

iii)  abrir e movimentar contas bancarias;

iv)  adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;

v)  transigir;

vi)  representar o Fundo em juizo e fora dele; e

vii)  solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das

Cotas do Fundo.

5.7 Servigcos Facultativos. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo,

0s seguintes servicos facultativos:

i) distribuicdo de Cotas;

i) consultoria especializada, envolvendo a analise, selecado e avaliacado de
Empreendimentos Imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do
Fundo; e

i) empresa especializada para administrar as locagcées ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracao do direito de

superficie e a comercializagao dos respectivos imaoveis.

5.71 Os servicos a que se refere o item 5.7 acima podem ser prestados pelo proprio
Administrador ou por terceiros por este contratados, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados.

e

5.7.2 Na&o obstante o acima disposto, os servi¢cos a que se refere o inciso “ii” do item

5.7 serdo prestados por empresa de consultoria especializada, mediante instrumento



contratual especifico, cujos honorarios serdo deduzidos da remuneragéo a ser paga ao

Administrador.

5.8

Obrigacbes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigacoes

estabelecidas na regulamentacédo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o

Administrador est4 obrigado a:

ii)

o o

1%

adquirir os ativos que comporao o patriménio do Fundo, apds a recomendacéo
de aquisicao do Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento;

providenciar a averbacao, junto ao Cartério de Registro de Imdveis onde
estiverem matriculados os imoveis integrantes do patriménio do Fundo e nos
respectivos titulos aquisitivos, das restricbes dispostas no artigo 7° da Lei
8.668/93, fazendo constar que tais Ativos Imobiliérios:

ndo integram o ativo do Administrador e constituem patriménio do Fundo;

ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

ndo compbdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

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

os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentacéo relativa aos imdveis, as operagdes e ao patrimdnio do Fundo;
0s registros contabeis referentes as operacgodes e patriménio do Fundo; e

0 arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente, do Gestor e, se for
0 caso, dos profissionais ou empresa contratados nos termos do capitulo V deste
Regulamento;

celebrar os negodcios juridicos e realizar, quando aplicavel e conforme
orientacdes do Gestor, todas as operagdes necessarias a execugao da Politica de
Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

10



V)

vi)

vii)

viii)

i)

xii)

xiii)

5.81

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao de Cotas que podem ser arcadas pelo
Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigcos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com
recursos do Fundo, nos termos da regulamentacéao vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragéo de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacéao referida no inciso “ii” do item 5.8 até o
término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacéo previstos nos Capitulos Xlll e XIV
do presente Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo Fundo;

observar as disposicoes constantes deste Regulamento e as deliberacdes da
Assembleia Geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente
contratados pelo Fundo, nos termos da regulamentagcdo em vigor, € ©
andamento dos Empreendimentos Imobiliarios;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscrigcédo de Cotas:

exemplar do Regulamento do Fundo;

Prospecto de Oferta Publica de Cotas do Fundo, se for o caso; e

documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscrigcao,

distribuicdo e outras que o Investidor tenha que arcar.

O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,

diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos Cotistas. Sdo exemplos de violacao do

dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipoteses:

usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou protecéo de direitos do Fundo ou, visando a obtencéo
de vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de

negocio de interesse do Fundo;
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i)

adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione
adquirir; e
tratar de forma n&o equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos

atribuidos a diferentes classes de Cotas justifiguem tratamento desigual.

5.8.2 0O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou

vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao.

5.9

Vedagdes. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas

atividades e utilizando recursos ou ativos do Fundo:

vii)

viii)

i)

xii)

receber depdsito em sua conta corrente:

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob
gualguer modalidade;

contrair empréstimos;

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

aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do préprio Fundo;

vender a prestacao as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissao em séries
e integralizacdo via chamada de capital, caso assim aprovado pela Assembleia
Geral de Cotistas que deliberar sobre a nova emissao de Cotas do Fundo;
prometer rendimento predeterminado aos Cotistas:

sem prejuizo do disposto na Clausula XV e ressalvada a hipétese de aprovacao
em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagbes do Fundo quando
caracterizada situacéo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas que detenham participacéao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patriménio do Fundo, entre
o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e a Empreendedora;
constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
realizar operagcdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugcdo CVM 472;

realizar operagcdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes

publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de converséo de debéntures em
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acoes, de exercicio de bdonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

xiii) realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, No maximo, o valor do Patrimdnio Liquido do Fundo; e

xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

5.91 Avedacgéo prevista noinciso “x” do item 5.9 acima nao impede a aquisi¢cao, pelo
Administrador, de imdveis sobre o0s quais tenham sido constituidos 6nus reais

anteriormente ao seu ingresso no patrimdénio do Fundo.

5.9.2 0 Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou uséa-los para prestar garantias

de operacgodes proprias.

510 Vedagbes Adicionais. E vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

i) receber, sob qualguer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta
vedacao a seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas;

i) valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo; e

i) adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

51 Responsabilidade. O Administrador e o Gestor serdo responsaveis por
quaisquer danos causados ao patrimdnio do Fundo decorrentes de: (a) atos que
configurem ma gestéo ou gestdo temeréaria do Fundo; e (b) atos de qualquer natureza
que configurem violagdo da lei, da Instrucdo CVM 472, deste Regulamento, da
deliberacdo dos Representantes dos Cotistas, ou ainda, de determinacdo da

Assembleia Geral de Cotistas.
512  Exclusao de Responsabilidade por Forga Maior. O Administrador e o Gestor ndo

serdo responsabilizados nos casos de forga maior, assim entendidas as contingéncias

gue possam causar reducao do patriménio do Fundo ou de qualquer outra forma,
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prejudicar o investimento dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando
impossivel o cumprimento das obrigacées contratuais por ele assumidas, tais como

atos governamentais, moratorios, greves, locautes e outros similares.

VI. DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

6.1 Os recursos do Fundo serao aplicados pelo Administrador, por indicacdo do

Gestor, conforme a Politica de Investimento descrita neste Regulamento.

6.2 O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios:

i) Terrenos Selecionados e unidades auténomas;

i) CEPAC;

iii) participacdo, por meio de aquisicdo de acdes e/ou cotas, em sociedades que
tenham como objeto social a realizagdo de incorporagao imobiliaria; e

iv) guaisquer direitos reais sobre bens imoveis.

6.3 Os Ativos Imobiliarios deverao ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de
promover o Desenvolvimento Imobiliario, por meio da contratacdo de Empreendedora,
e posterior alienacao dos Ativos Imobiliarios beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos

de capital ao Fundo por meio da compra e venda desses Ativos Imobiliarios.

6.4 Os Ativos Imobiliarios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deveréao ser
objeto de prévia avaliagdo pelo administrador, pelo gestor ou por terceiro

independente, observado os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugcdo CVM 472.

6.5 Os investimentos realizados pelo Fundo serdo analisados, aprovados e
deliberados por um Comité de Investimentos, que serda composto por dois membros
indicados pela Gestora, que poderao ser ou ndo integrantes do quadro de sécios ou de
funcionérios desta, a serem oportunamente indicados por esta. Todas as decisdes do

Comité de Investimentos seréo tomadas pela unanimidade de seus integrantes.

6.6 Respeitada a aplicacéo preponderante nos Ativos Imobiliarios listados no item

6.2 acima, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio aplicada em:
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i) acgoes, debéntures, bénus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliarios;

i) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

iii) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios ou de fundos de investimento em acbes que sejam setoriais
e que invistam exclusivamente em construcgéo civil ou no mercado imobiliario;

iv) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios;

V) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagcao em vigor;

vi) letras hipotecarias;

vii) letras de crédito imobiliario; e

viii)  letras imobilidrias garantidas.

6.61 Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do
patrimdnio do Fundo que, temporariamente, por forga do cronograma fisico-financeiro
das obras nao estiver aplicada em empreendimentos imobiliarios, deveréa ser aplicada

em:

i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades do Fundo; e
i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicao

seja sempre, no maximo, o valor do patriménio Liquido do Fundo.
6.6.1.1 O Fundo pode manter parcela de seu patrimdnio permanentemente aplicada

em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para

atender suas necessidades de liquidez.
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6.7 Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinguenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverao ser respeitados os limites de
aplicacdo (correspondentes a percentuais do Patrimdnio Liquido do Fundo) por
emissor e por modalidade de ativos financeiros constantes dos itens 6.7.1e 6.7.2 abaixo
e a seus administradores seréo aplicaveis as regras de desenquadramento e de

reenguadramento estabelecidas na Instrugcgo CVM 555:

6.71 Limites por Emissor:

instituicdo  financeira  autorizada a 20%

funcionar pelo Banco Central do Brasil

companhia aberta 10%
fundo de investimento 10%
pessoa fisica 5%
pessoa juridica de direito privado que nao 5%

seja companhia aberta ou instituicao
financeira autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil

Uni&do Federal 100%

6.7.1.1 Para efeito de calculo dos limites estabelecidos no item 6.7.1 acima:

i) considerar-se-a emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e
o patriménio separado na forma da lei, obrigados ou coobrigados pela liquidacado do
ativo financeiro;

i) considerar-se-d0 como de um mesmo emissor os ativos financeiros de
responsabilidade de emissores integrantes de um mesmo grupo econdmico, assim
entendido o composto pelo emissor e por seus controladores, controlados, coligados
ou com ele submetidos a controle comum:;

iii) considerar-se-a controlador o titular de direitos que assegurem a
preponderancia nas deliberagdes e o poder de eleger a maioria dos administradores,
direta ou indiretamente;

iv) considerar-se-ao coligadas duas pessoas juridicas quando uma for titular de
10% (dez por cento) ou mais do capital social ou do patrimbnio da outra, sem ser sua

controladora;
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V) considerar-se-a0 submetidas a controle comum duas pessoas juridicas que
tenham o mesmo controlador, direto ou indireto, salvo quando se tratar de companhias
abertas com agbes negociadas em bolsa de valores em segmento de listagem gque exija

no minimo 25% (vinte e cinco por cento) de agdes em circulagdo no mercado.

6.7.1.2 O Fundo nao podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu Patrimonio
Liguido em titulos ou valores mobiliarios de emissao do Administrador, do Gestor ou de

empresas a eles ligadas, observando-se, ainda, cumulativamente, que:

i) € vedada a aquisicao de agdes de emissao do Administrador; e

i) o Fundo poderd aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de
investimento administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada
nos termos do inciso “iv” do item 6.7.1.1acima, desde que seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas por quérum qualificado caso configure potencial conflito de

interesses.

6.7.1.3 O valor das posicoes do fundo em contratos derivativos sera considerado no

célculo dos limites estabelecidos no item 6.7.1, cumulativamente, em relacao:

i) ao emissor do ativo subjacente; e

i) a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquidagcao por
camaras ou prestadores de servigos de compensacao e de liquidagao autorizados a

funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

6.71.4 Para efeito do disposto no item 6.7.1.3, os contratos derivativos ser&o
considerados em fungédo do valor de exposicao, corrente e potencial, que acarretem
sobre as posicdes detidas pelo fundo, apurado com base em metodologia consistente

e passivel de verificacéo.

6.7.1.5 Nas operacdes sem garantia de liquidagédo por camaras ou prestadores de
servigos de compensacao e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM, as posicdes detidas pelo fundo em operagdes com uma mesma
contraparte serdo consolidadas, observando-se, nesse caso, as posigoes liquidas de

exposicao, caso a compensacao bilateral nao tenha sido contratualmente afastada.
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6.7.1.6 Nas operagbes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores

serdo observados:

i) em relacdo aos emissores dos ativos objeto:
a. guando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; €
b. Cuja aquisicao tenha sido contratada com base em operacgdes a termo a que

se refere o art. 1°, inciso V, do regulamento anexo a Resolugéo n°® 3.339, de 2006, do

Conselho Monetério Nacional, sem prejuizo do disposto nos itens 6.7.1.4 e 6.7.1.5 acima;

i) em relagdo a contraparte do Fundo, nas operagdes sem garantia de liquidagéao
por camaras ou prestadores de servicos de compensacéao e de liquidagao autorizados

a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

6.71.7 Nao se submeterdo aos limites de que trata este artigo as operacdes

compromissadas:

) lastreadas em titulos publicos federais;
i) de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com
garantia de liquidacao por camaras ou prestadoras de servigcos de compensacéo e de

liquidacao autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM; e

iii) de vendas a termo, referidas no art. 1°, inciso V, do regulamento anexo a

Resolugao n°® 3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional.

6.7.1.8 Seréo observadas as disposicoes previstas nos itens 6.7.1.4 a 6.7.1.5 deste

artigo nas seguintes modalidades de operagbes compromissadas:

i) as liquidaveis a critério de uma das partes (art. 1°, inciso |, alinea “c”, e inciso I,
alinea “c” do regulamento anexo a Resolugao n°® 3.339, de 26 de janeiro de 2006, do
Conselho Monetério Nacional); e

i) as de compra ou de venda a termo (art. 1°, incisos V e VI do regulamento anexo
a Resolugéo n° 3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional).

6.7.1.9 Ficam vedadas:

i) as aplicagoes, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e
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i) as aplicagdes em cotas de fundos que ndo estejam previstos nos subitens “a”
a "h" do item 6.7.2. abaixo.

6.7.2 Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observara os seguintes

limites de concentracéo por Modalidade de Ativo Financeiro:

a | cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrucédo | 20%
CVM 555

b | cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento | 20%

registrados com base na Instrugcdo CVM 409

c | cotas de fundos de investimento imobiliario - Fll 20%

d | cotas de Fundos de Investimento em direitos creditérios - FIDC 20%

e cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em | 20%
direitos creditérios — FIC-FIDC

f | cotas de fundos de indice admitidos a negociagcdo em bolsa de valores | 20%

ou No mercado de balcao organizado

certificados de recebiveis imobiliarios — CRI 20%

Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i" a “m” deste 0%

item 6.7.2 e desde que permitidos pela Instrugcdo CVM 555.

titulos publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas | 100%

nestes titulos

j ouro, desde que adquirido ou alienado em negociagdes realizadas em 0%

bolsas de mercadorias e futuros;

k | titulos de emisséao ou co-obrigacao de instituicdo financeira autorizada | 100%

a funcionar pelo Banco Central do Brasil

I valores mobiliarios diversos daqueles previstos nos subitens “a” a “h” 0%
deste item 6.7.2., desde que registrados na CVM e objeto de oferta
publica de acordo com a Instrucdo CVM 400, observado, ainda, o

disposto no inciso “ii", do item 6.7.1.9

m | contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos | 100%

subitens “a"” a “g" deste item 6.7.2.

6.7.2.1 Os limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros de que trata o item
6.7.2 acima nao se aplicam aos investimentos previstos nos incisos “iii", “iv" e “v" do

item 6.6.
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6.7.2.2 As operacdes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados
nos subitens “a” a "h" do item 6.7.2. acima incluem-se no cOmputo dos limites

estabelecidos para seus ativos subjacentes, observado o disposto no item 6.7.1.4.

6.7.2.3 Aplicam-se aos ativos objeto das operacbes compromissadas em que o
Fundo assuma compromisso de recompra os limites de aplicacéo de que trata o item

6.7.2 acima.

6.8 Na consolidacdo das aplicagdes do fundo investidor com as dos fundos
investidos, os limites de aplicacao referidos nos itens 6.7.1e 6.7.2 ndo serdo excedidos,
observado, entretanto, que os fundos de investimento em cotas ndo serdo obrigados
a consolidar as aplicagcdes em cotas de fundos de investimento permitidos pela
Instrucdo CVM 555 cujas carteiras sejam geridas por terceiros ndo ligados ao

administrador ou ao gestor do fundo investidor.

6.9 Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio
Liguido em valores mobiliarios, o Administrador devera estar previamente autorizado
pela CVM a prestacao do servico de administracéo de carteira, sendo-lhe facultado,

alternativamente, contratar terceiro autorizado pela CVM para exercer tal atividade.

6.0 As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador,
do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

6.1  E vedado ao Fundo a realizagéo de operacdes com derivativos, exceto para fins
de protecgao patrimonial, cuja exposicao seja sempre, N0 maximo, o valor do Patriménio
Liguido do Fundo.

612 O Fundo terd prazo de duragéo indeterminado, sendo gue sua dissolugo e
liquidagao dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por

deliberacéo da maioria absoluta das Cotas até entdo emitidas.

VII. DOS FATORES DE RISCO
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71 Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem
realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estardo
sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, néo
havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera

remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

7.2 Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo
poderéao ter liquidez significativamente baixa em comparacéo a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado e ndo admite resgate
convencional de Cotas, a liquidez das Cotas pode ser prejudicada no momento de sua
eventual negociacéao no mercado secundario. Desta forma, o Cotista interessado em
alienar suas Cotas deverd encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um
comprador para sua participacdo, observado que o0 adquirente devera ser um
Investidor Qualificado, a ndo ser que tenha sido realizada oferta publica com a devida
apresentacao de prospecto, nos termos da Instrugcdo CVM n°® 400. Adicionalmente, o
Cotista devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e do risco de n&o conseguir alienar sua participacdo no

momento e nas condi¢cbes que desejar.

7.3 Risco relativo a concentragéo e pulverizagdo. Conforme o item 3.2 acima, néo
ha restricdo ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um unico Cotista. Desta
forma podera ocorrer situagao em que um unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissédo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal
Cotista a deter uma posicédo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que
deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteragéo do

tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

7.4 Risco de diluig&o. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas do Fundo, os

Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

7.5 N&o existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicacdes realizadas no
Fundo n&o contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer
instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, ou

de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
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7.6 Risco de desapropriagdo. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis
integrantes da carteira do Fundo poderdo ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacdo podera prejudicar de
maneira relevante o uso normal dos imdveis e consequentemente o resultado do

Fundo.

7.7 Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imoveis objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacédo do dano sofrido,
observadas as condigcdes gerais das apdlices. Na hipotese de os valores pagos pela
seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada
Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser

adotado.

7.8 Risco de contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniéarias

(indenizacgdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

7.9 Risco de concentragéao da carteira do Fundo. Nao ha qualquer indicagéo na
Politica de Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A
carteira do Fundo fica sujeita a possibilidade de concentracdo em um numero limitado
de ativos, inclusive em Unico ativo e/ou imdvel, estando este exposto aos riscos

inerentes a essa situacgao.

710 Riscos tributérios. Existe o risco das regras tributarias estabelecidas na Lei n°
9.779/99 e na Lei n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco
de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de interpretacéo diversa da
legislagcao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengoes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos

inicialmente.
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7.1 Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo esté sujeito aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo e demais varidveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou de situacdes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica, financeira ou
regulatdria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro.
Medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria envolveram, no passado, alteracdes nas taxas de juros,
desvalorizagdo da moeda, controle de céambio, controle de tarifas, mudancas
legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como outras condigdes
macroecondmicas, impactam significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocao de medidas que possam resultar na flutuacéo da moeda, indexacao
da economia, instabilidade de precos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a
politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios do Fundo, o valor de suas Cotas
e/ou dos ativos integrantes de sua carteira. Além disso, o Governo Federal, o Banco
Central do Brasil, a CVM e demais 6rgaos competentes poderao realizar alteracdes na
regulamentacéo do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera afetar

a rentabilidade do Fundo.

712  Risco juridico. A estrutura financeira, econdmica e juridica deste Fundo apoia-
se em um conjunto de obrigacées e responsabilidades contratuais e na legislagcdo em
vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da escassez de precedentes em
operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagcéo
financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em
razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual

estabelecido.

713 Riscos de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios
emergentes dos Ativos Imobilidrios e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar

tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo.

714 Riscos do Incorporador/Construtor. A Empreendedora, construtora ou
incorporadora de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios,
operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas

dificuldades podem causar a interrupgéo e/ou atraso das obras dos projetos relativos
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aos Empreendimentos Imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode

ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

715 Riscos de prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagao do valor da Cota, havendo
a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de

demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

716  Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ao controle do Administrador, tais como moratéria, guerras,
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragcdo na politica

econdmica e decisbes judiciais.

VIIl. DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZACAO E LIQUIDAGAQ

8.1 Prazo. O Fundo teré prazo de duragéo indeterminado.

8.2 Amortizagdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicagéo do
Administrador aos Cotistas apds recomendacdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii)
deliberacédo em Assembleia Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao Patriménio Ligquido,
sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos

integrantes do patriménio do Fundo.

8.3 Liquidagdo. No caso de dissolugao ou liquidagéo, o valor do patriménio do
Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacdo dos ativos do Fundo, na
proporcao de suas Cotas, apds o0 pagamento de todas as dividas e despesas inerentes
ao Fundo. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatério sobre a demonstracdo da movimentacdo do Patrimonio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracbes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagcdo do Fundo. Deverd constar das notas
explicativas as demonstracgdes financeiras do Fundo analise quanto a terem eventuais

amortizacdes sido ou nao efetuadas em condi¢des equitativas e de acordo com a
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regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,

créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

8.3.1 Apods a partilha de que trata o item 8.3 acima, os Cotistas passaréo a ser os
dnicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o
Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do

Administrador.

8.3.2 Nas hipoteses de liquidagao ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou substituicdo
do Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos

de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

8.3.3 Os valores provisionados em relacao aos processos judiciais ou administrativos
de que o Fundo é parte nao serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagao ou
dissolucdo prevista no item 8.3 acima, até que a substituicdo processual nos
respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando o

Administrador de figurar como parte dos processos.

8.3.4 0O Administrador, em nenhuma hipodtese, apds a partilha, substituicdo ou
renuncia, sera responsavel por qualquer depreciagcdo dos ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagédo do Fundo, exceto em caso

de comprovado dolo ou culpa.

8.3.5 Apos a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento

do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

| - no prazo de 15 (quinze) dias:

i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha

deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; e

i) 0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro

Nacional da Pessoa Juridica.
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Il - no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagao de patriménio do

fundo a que se refere o item 8.3, acompanhada do relatério do auditor independente.

8.3.6 Em qualquer hipdtese, a liquidagdo de ativos seréa realizada com observancia

das normas operacionais estabelecidas pela CVM.

IX. DA EMISSAQ, COLOCAGAO E NEGOCIAGAQO DAS COTAS

9.1 Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu Patriménio
Liguido, sendo nominativas e escriturais. A cada emissao, serao distribuidas Cotas que

atribuirdo a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

911 Apods a 1* emissdo, a aquisicao de novas Cotas sera efetuada mediante a

cobranca da Taxa de Ingresso estabelecida no item 11.3.

9.1.2 Os Cotistas:

) nao poderao exercer qualquer direito real sobre os imdveis e empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo; e

i) nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacédo legal ou contratual,
relativa aos imdveis e empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo ou
do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento do preco de

integralizacao das Cotas que respectivamente subscreverem;

9.1.3 Na&o havera resgate de Cotas.

9.2 O Fundo emitiu 4.146.900 (quatro milhdes, cento e quarenta e seis mil e

novecentas) Cotas no ambito da 1?, 22, 32, 4 2, 5% 6 e 7 ® emissdes de Cotas.

9.3 Novas Emissdes. O Fundo podera realizar novas emissoes de Cotas a critério do
Gestor e mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral dos Cotistas, que definirg,
inclusive, os termos e condicdes de tais emissdes, bem como a modalidade a ser
adotada, a qual podera ser distinta da aplicavel as emissoes anteriores. Os Cotistas do
Fundo terdo direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas emitidas, na

proporgao de suas respectivas Cotas entéo detidas.
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9.31 A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscrigdo parcial das novas
Cotas representativas do patrimdénio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando
um montante minimo para subscricao de Cotas, com o correspondente cancelamento

das Cotas n&o colocadas, observadas as disposi¢cdes da Instrugcdo CVM 400.

9.3.2 Na ocorréncia de subscricdo e integralizacdo de Cotas, serd devida, pelo

Cotista, Taxa de Ingresso, a qual ngo integra o preco de integralizagdo da Cota.

9.4 Negociagdo. As Cotas, ap0s a integralizadas serdo negociadas no mercado

secundario, exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3.

X. DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

10.1  Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

) demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

i) alteracédo do Regulamento;

iii) destituicado ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

iv) emissao de novas Cotas;

V) fuséo, incorporacao, cisao e transformacéo do Fundo;

Vi) dissolucdo e liguidacdo do Fundo, quando n&o prevista e disciplinada no

Regulamento;

vii) a alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

viii)  apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacéo
de Cotas do Fundo;

iX) eleicdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixacdo de sua
remuneracao, se houver, e aprovagado do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X) alteracéo do prazo de duragao do Fundo;

Xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
da Instrucdo CVM 472;

Xii) alteracao da taxa de administracdo nos termos da Instrucdo CVM 472;

xiii)  amortizacdo de Cotas do Fundo; e

xiv)  destituicdo ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto.

27



1011 O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de
Assembleia Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracéao
decorrer, exclusivamente, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou ainda
em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador ou do Gestor, tais

como alteracdo na razéo social, endereco e telefone.

10.1.2 As alteracées ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto
na Instrucdo CVM 555.

10.1.3 A alteracdo ao Regulamento somente produziré efeitos a partir da data do
protocolo na CVM da cdpia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas, com inteiro teor

das deliberagdes e do Regulamento consolidado do Fundo.

10.2 Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

10.21 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, observados os requisitos estabelecidos no presente

Regulamento.

10.3 A convocacado e instalacdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo
observara, quanto aos demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de
investimento, no que ndo contrariar as disposi¢coes da Instrucdo CVM 472. Considera-
se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre o administrador e
0s cotistas, inclusive para convocagéo de Assembleia Geral e procedimentos de

consulta formal.

10.3.1 A primeira convocacao das assembleias gerais devera ocorrer:

(i) - com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais
ordinarias; e

(i) - com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais

extraordinarias.

10.4 O Administrador do Fundo deve colocar todas as informagodes e documentos

necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial

28



de computadores, na data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, e manté-

los 14 até a sua realizacéo.

10.5 As deliberactes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de

votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 10.5.2 abaixo, cabendo a:

| - cada Cota 1 (um) voto aos cotistas que detenham 10% (dez por cento) ou menos das
cotas emitidas pelo fundo.
Il - cada Cota 1 (um) voto limitado a 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo

aos cotistas que detenham mais de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo.

10.5.1. As deliberagbes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo
de consulta formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile
dirigido pelo Administrador a cada cotista para resposta no prazo maximo de 10 (dez)
dias ou, excepcionalmente, em prazo maior, desde que expresso 0 prazo na
comunicacao. A consulta devera constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio de voto. Para fins de verificacdo de quérum, serdo consideradas somente
as consultas efetivamente respondidas pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a

resposta no prazo determinado pelo Administrador ndo serdo considerados.

10.5.2. As deliberacgdes relativas as matérias previstas nos incisos “ii”, “iii", “v", “vi", “viii",
“Xi" e “xii" do item 10.1 dependem da aprovacdo por maioria de votos dos cotistas

presentes e que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou
Il - 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver

até 100 (cem) cotistas.

10.5.3. Os percentuais de que trata o item 10.5.2 acima deveréao ser determinados com
base no numero de cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de
convocagcdo da assembleia, cabendo ao administrador informar no edital de
convocacgao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias

sujeitas a deliberacao por quorum qualificado.
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10.5.4 - As deliberagoes relativas as demonstragdes contabeis do FUNDO gue néo
contiverem ressalvas podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
Assembleia Geral correspondente ndo seja instalada em virtude do né&o
comparecimento do COTISTA, nos termos do artigo 74 da ICVM 555.

10.6 Somente poder&o votar na Assembleia Geral de Cotistas inscritos no registro
de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um)

ano.

10.6.1 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacao escrita ou
eletrénica, desde que o fagam com até 1 (um) dia Util de antecedéncia a data prevista

para realizacao da Assembleia Geral, nos termos da respectiva convocacao.

10.7 O pedido de procuracao, encaminhado pelo Administrador mediante

correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido;

i) facultar que o Cotista exerca o voto contrério a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

iii) ser dirigido a todos os Cotistas.

10.8 E facultado a qualquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagcdo de nome e
enderecos, fisicos e eletrénicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de

procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso “i” do item 10.8 acima.
10.8.1 O administrador do fundo que receber a solicitacdo de que trata o item 10.9
devera mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragéo, conforme
contelddo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
uteis da solicitagao.

10.8.2 Nas hipoteses previstas no item 10.8, o0 administrador do fundo pode exigir:

| - reconhecimento da firma do signatéario do pedido; e

30



Il — copia dos documentos que comprovem que O signatario tem poderes para

representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.8.3 E vedado ao administrador do fundo:

| — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 10.8;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacao de cotistas; e
[ll - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades

ou a apresentacao de quaisquer documentos nao previstos no item 10.8.2.

10.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo administrador

do fundo, em nome de cotistas serdo arcados pelo fundo.

10.9 Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

i) o Administrador ou o Gestor;

i) 0s sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

i) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e
funcionarios;

iv)  os prestadores de servigcos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios;

V) O cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de
sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do fundo; e

vi) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

10.10 Na&o se aplica a vedacgao prevista no item 10.9 acima quando:

i) 0s unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i" a “vi”
do item 10.10 acima; ou

i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se
refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissao de voto.

i)  todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata 0 § 6° do art. 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme
0 § 2° do art. 12 da Instrucdo CVM 472.
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10.11 A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear de 1(um) a 2 (dois) representantes

para exercer as fungoes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do

Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas (“Representante dos

Cotistas™).

10.11.1 A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos

cotistas presentes e que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou
Il - 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100 (cem)

cotistas.

10.1.2 Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre a

aprovacao das demonstracdes financeiras do fundo, permitido a reeleicao.

10.1.3 A funcéo de representante dos cotistas é indelegéavel.

10.12 Somente pode exercer as funcdes de Representante dos Cotistas pessoa

natural ou juridica que atenda aos seguintes requisitos:

i) ser Cotista do fundo;

i) ndo exercer cargo ou funcdo no Administrador ou no controlador do
Administrador, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualguer natureza; e

iii) ndo exercer cargo ou fungcdo na Empreendedora do Empreendimento
Imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de

qualquer natureza.

iv) nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V) ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e
vi) nado estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,

de prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia

popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
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temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena

de suspenséao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.
XI. DAS TAXAS DE ADMINISTRACAO E DE PERFORMANCE

1. Taxa de Administragdo. Pelos servicos de administragdo, gestdo, custddia e
escrituracéo, sera devida pelo Fundo uma remuneracao correspondente a 2,0% (dois
por cento) ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média
didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo, a qual sera
apropriada por Dia Util como despesa do Fundo, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, e pagas mensalmente, até o 5° (quinto) Dia
Util de cada més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizagao de Cotas, sendo que:

i) 1,995% ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de R$27.500,00 (dezessete mil
e quinhentos reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze)
meses;

i) A taxa maxima de custddia, recebida pelos servigos indicados acima, a ser paga
pelo Fundo ao Custodiante é de 0,005% ao ano, sobre o valor do patriménio
liguido do Fundo. Sendo que, em nenhuma hipdtese podera ser inferior a
RS$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) ao més, sendo que este valor seré
atualizado pelo Indice Geral de Produtos ao Mercado-IPGM, a cada 12 (doze)

meses.

1.2  Taxa de Performance. Pelo servico de gestao, adicionalmente, sera devida pelo
Fundo uma remuneracado correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a
variacao de 100% do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente,
até o 5° (quinto) Dia Util do 1° més do ano subsequente, diretamente para o Gestor, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizagéo de Cotas, independentemente
da Taxa de Administracéo. A apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no

GUltimo Dia Util de cada més conforme férmula abaixo:

[Rﬂﬂ - { Efﬂ—i - EAﬂ-i :I:X,' 'FR'H-]

— 208
TP, = 20% x T

TP, = Taxa de Performance do més n a apropriar.
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RD, - Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no ultimo Dia Util do més n.
Cl,_1 = Capital integralizado até o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n.
CA,_1 = Capital amortizado até o ultimo Dia Util do més anterior ao més n.

FR,, - Fator de Rendimento do més n equivalente a variagéo de 100% do CDI
calculado entre o Ultimo Dia Util do més anterior ao més n e o Ultimo Dia Util do més

n.

1.2.1 Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada

de maneira a compensar taxas de performance positivas.

1.3 Taxa de Ingresso. Significa a taxa devida pelos Cotistas do Fundo quando da
subscricao e integralizacdo das Cotas, indicada no Boletim de Subscricdo, equivalente
a um percentual fixo sobre o montante integralizado pelo Cotista que exercer o direito
de preferéncia e pelos demais que adquirirem Cotas no Mercado. A taxa de ingresso
sera definida em Assembleia Geral de Cotistas a cada emissédo de cotas e podera ser
diferente para os Cotistas que exercerem o direito de preferéncia e para 0os demais que

adquirirem no Mercado.
XIl. DOS ENCARGOS DO FUNDO
121 Sa&o Encargos do Fundo:

i) Taxa de Administracao e Taxa de Performance;

i) taxas, impostos ou contribuicées federais, estaduais, municipais ou autarquicas
gue recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

i)  gastos com correspondéncia, impresséo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagbes aos Cotistas
previstas neste Regulamento ou na Instrugcédo CVM 472;

iv) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V) honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstracodes financeiras do Fundo;

vi) comissbes e emolumentos pagos sobre as operagbes do Fundo, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagao ou arrendamento dos imoveis que

componham seu patrimoénio;
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vii)

viii)

ix)

i)
xii)

Xiii)

Xiv)
XV)

XVi)

12.2

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacao que Ihe seja eventualmente imposta;

honorérios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria
especializada, envolvendo a analise, selecdo e avaliagcao de Empreendimentos
Imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo; e (b) empresa
especializada para administrar as locagbées ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragcdo do direito de
superficie e a comercializagdo dos respectivos iméveis, se for o caso;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que
nao decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas
funcoes, se for o caso;

gastos inerentes a constituicao, fuséo, incorporagéo, ciséo, transformacao ou
liguidacao do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

gastos necessarios a manutengao, conservagcdo e reparos de imoveis
integrantes do patriménio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
despesas com registro de documentos em cartorio; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da
Instrugédo CVM 472.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste Regulamento, na

Instrugédo CVM 472 ou na regulamentacédo em vigor como Encargos do Fundo devem

correr por conta do Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de

Cotistas.

XIIl - DAS INFORMAGOES

13.1

O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o

Fundo:

mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulério

eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucédo CVM 472:
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if)

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletrénico cujo contelddo reflete o Anexo 39-ll da
Instrucdo CVM 472;

anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras

b) o parecer do Auditor Independente.

c) o formulario eletrdnico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo da
CVM 571.

iv) anualmente, t&o logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

V) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e

Vi) no mesmo dia de sua realizagdo, 0 sumario das decisbes tomadas na
Assembleia Geral de Cotistas.

13.2 O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na

rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e

atualizada.

13.3 O administrador deverad reentregar o formulério eletrdnico cujo conteudo

reflete o Anexo 39-V atualizado na data do pedido de registro de distribuicao publica

de novas cotas.

15.4

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informacgdes eventuais sobre o Fundo:

i)
ii)

edital de convocagéo, proposta da administragcdo e outros documentos
relativos a Assembleias Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;
até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;
fatos relevantes.

até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdcio, a avaliacdo relativa aos
imdveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art. 45, §
4°, da Instrucao CVM 472 e com excecao das informagdes mencionadas no item
7 do Anexo 12 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a

estratégia do fundo;
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V) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na
assembleia geral extraordinaria; e
vi) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante

de cotistas, com excecédo daguele mencionado no item 13.1, iv) do regulamento.

13.5 A divulgacao de informacgdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina
do administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaqgue e disponivel

para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

13.5.1 0 administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacéo referida no caput,
enviar as informacgdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
cotas do Fll sejam admitidas a negociagédo, bem como a CVM, através do Sistema de

Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.5.2 A CVM pode determinar que as informacdes previstas neste Capitulo devam ser
apresentadas através de meio eletrénico ou da pagina da CVM na rede mundial de
computadores, de acordo com a estrutura de banco de dados e programas fornecidos
pela CVM.

13.5.3 As informagdes ou documentos referidos neste Capitulo podem, desde que
expressamente previsto no regulamento do fundo, ser remetidos aos cotistas por meio

eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

13.6 O Administrador devera enviar a cada Cotista:

i) no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagcao, resumo das decisées
tomadas pela Assembleia Geral dos Cotistas;

i) semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do
semestre, o extrato da conta de depdsito a que se refere o art. 7° da Instrucao
CVM 472, acompanhado do valor do patriménio do Fundo no inicio e no fim do
periodo, o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem
como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a
movimentacao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso; e

iii) anualmente, até 30 de margo de cada ano, informacdes sobre a quantidade de
Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o

comprovante para efeitos de declaragcao de imposto de renda.
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XIV.  DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

141 O exercicio do Fundo serd encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo

levantadas as demonstracdes financeiras relativas ao periodo findo.

1411 A data do encerramento do exercicio do Fundo sera em 31 de dezembro de

cada ano.

141.2 As demonstracdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contébeis
especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor

Independente, registrado na CVM.

14.1.3 As demonstracoes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se
a natureza dos Empreendimentos Imobilidrios e das demais aplicacdes em que serao

investidos os recursos do Fundo.

14.1.4 O Fundo tera escrituragcao contabil destacada da de seu Administrador.

XV.  DOS CONFLITOS DE INTERESSE

151 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, ou entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovacao prévia, especifica
e informada da Assembleia Geral de Cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de

situacéo de conflito de interesses:

i) A aquisicao, locagéo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a
eles ligadas;

i) A alienacao, locagao ou arrendamento ou exploragcao do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, o Gestor ou pessoas a eles ligadas;

iii) A aquisicdo, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do
Administrador ou do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

iv) A contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,

para prestacao dos servigos do Fundo; e
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V) A aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao do Administrador,
do Gestor ou pessoas a ele ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas

no paragrafo Unico do art. 46 da Instrugédo CVM 472,

15.2  Consideram-se pessoas ligadas:

i) A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus
administradores e acionistas;

i) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos do
Administrador ou do Gestor, com excegao dos cargos exercidos em 0rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do
Gestor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

iii) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

15.3 Nao configura situacéo de conflito a aquisicéo, pelo Fundo, de imovel de
propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador ou

ao Gestor.

15.4 As demais operagbes entre o0 Fundo e o empreendedor estao sujeitas a
avaliacdo e responsabilidade do Administrador sempre que for possivel a contratacdo
em condic¢des equitativas ou idénticas as que prevalecam no mercado, ou que 0 Fundo

contrataria com terceiros.
XVI. DO PATRIMONIO LIQUIDO
161  Para os fins deste Regulamento, entender-se-a por patriménio liquido do

Fundo a soma dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades

(“Patriménio Liguido”).

16.2  As demonstragdes contéabeis do Fundo serao apuradas da seguinte forma:
i) Os investimentos do Fundo representados por agdes e/ou cotas de sociedades

serédo contabilizados pelo valor nominal corrigido pela variagado patrimonial ou

valor de mercado conforme Laudo de Avaliagao elaborado quando da aquisi¢do
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e atualizado anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e
critérios estabelecidos na legislagcdo em vigor;

i) Os investimentos do Fundo representados por imoéveis ou direitos reais sobre
imdveis serdo contabilizados pelo valor de mercado conforme Laudo de
Avaliacao elaborado quando da aquisicéo e atualizado anualmente ou pelo seu
preco de custo até sua alienagcdo, com observancia aos eventuais
procedimentos e critérios estabelecidos na legislacao em vigor;

iii) Os investimentos do Fundo representados por valores mobiliarios seréo
avaliados a preco de mercado.

iv) Os demais ativos do Fundo serdo avaliados na forma da legislagéo em vigor, de

acordo com os procedimentos adotados pelo Administrador.

XVII. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

171 A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispbe o item 14.1.1
do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente poderé ser
realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as

demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

1711 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
cessao dos direitos reais dos imdveis, acdes ou cotas de sociedades integrantes do
patrimdnio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagcdes em
valores mobilidrios, excluidas as despesas operacionais, 0s valores de depreciacao dos
imoveis, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste

Regulamento para a manutengéo do Fundo.

171.2 Para arcar com as despesas extraordindrias dos imodveis integrantes do
patrimdénio do Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia

("Reserva de Contingéncia”) pelo Administrador, a qualguer momento, mediante

comunicacgao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por

cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas.
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17.2 0 Fundo deveré distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou

balancete semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

17.3  Os valores que mensalmente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis B3, apds a realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo
referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordinaria,

com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

17.4  Farédo jus aos rendimentos de que trata o item 17.2, acima, os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do Ultimo Dia Util B3 de cada més, de acordo com as contas

de depdsito mantidas pelo Administrador.

17.5 O Gestor ird apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Dia
Util B3 de cada més, os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos

Cotistas, os quais serdo pagos no 10° Dia Util B3 do més subsequente.

XVIIl. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

181 A Lei 9.779 estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio séo isentos

de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que:

i) Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balangco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31de dezembro de cada ano; e

i) Apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco

por cento) das Cotas.
18.2 O presente Regulamento garante a distribuicado de lucros prevista no inciso “i"

do item 18.1, acima, sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa

disposicao.
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18.3 De acordo com o inciso Ill do paragrafo unico do artigo 3° da Lei 11.033, néo
havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracéo de ajuste anual
das pessoas fisicas sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa

fisica, observados cumulativamente os seguintes requisitos:

i) O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo;

i) O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

iii) As Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores

ou no mercado de balcdo organizado.

18.4  Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no
sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos “i” e “ii” do
item 18.3, acima; ja quanto ao inciso “iii", o Administrador mantera as Cotas admitidas

para negociacao secundaria no mercado de bolsa de valores administrado pela B3.

18.5 No caso de inobservancia das condicoes legais impostas a isencdo das pessoas
fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral

de aplicacdo da aliguota de 20% (vinte por cento) para os rendimentos.

XIX. DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

19.1 O Administrador e/ou Gestor sera substituido nos casos de sua destituicdo pela

Assembleia Geral de Cotistas ou de sua renuncia.

1911 Na hipétese de renuncia, ficard o Administrador obrigado a:

i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu
substituto e sucessor ou deliberar a liguidacédo do Fundo a qual devera ser
efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rendncia;

i) permanecer no exercicio de suas funcoes até ser averbada, no cartério de
registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que

eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e

42



direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e

Documentos.

19.1.2 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador
nao convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 18.1.1acima, no prazo

de 10 (dez) dias contados da renuncia.

1913 Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
administracdo de carteira, por decisdo da CVM, ficard o Administrador obrigado a
convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu 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 & CVM, nos casos de

descredenciamento, a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

19.1.4 0O Administrador permanecera no exercicio de suas fungoes até ser eleito novo

administrador do Fundo, observado o disposto no item 19.1.7 abaixo.

19.1.5 No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador

temporario até a eleicdo de nova administracéo.

19.1.6 Apds concluido o procedimento referido no inciso “i” do item 19.1.1, os Cotistas
eximirdo o Administrador de qualguer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de

comprovado dolo ou culpa.

19.1.7 Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador ou nao
deliberar pela liguidacao do Fundo no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da rendncia
ou destituicdo do Administrador, o Administrador procedera a liquidagdo do Fundo,

sem necessidade de aprovacao dos Cotistas.

19.2 No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da
Instrugcdo CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cinco)
dias uteis, contados da data de publicacédo no Diario Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidacéo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo

administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.
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19.21 Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do

patrimoénio do Fundo, até ser procedida a averbacéo referida no inciso “ii” do item 19.1.1.

19.2.2 Aplica-se o disposto no inciso “ii” do item 19.1.1., mesmo quando a Assembleia
Geral de Cotistas deliberar a liquidacédo do Fundo em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia
Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagcao
do Fundo.

19.2.3 Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) dias Uteis, contados da data de publicagdo no Diério Oficial da Unido do ato
gue decretar a liquidacao extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil
nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo, ficando a
instituicao liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneracao do administrador

assim nomeado.

19.3  Nas hipoteses referidas nos itens e 19.1e 19.2, acima, bem como na sujeicéo ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que
eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui
documento habil para averbacgéo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucesséo da

propriedade fiduciaria dos bens imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo.

19.31 A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimdnio

do Fundo nao constitui transferéncia de propriedade.

19.4 Caso o Administrador renuncie as suas funcdes ou entre em processo de
liguidacao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens

e direitos integrantes do patriménio do Fundo.
XX.  DISPOSIGOES FINAIS
201 Legislagdo Aplicdvel. O presente Regulamento é elaborado com base na

Instrucdo CVM 472 e demais normativos que dispbem sobre a constituicéo, o

funcionamento e a administragcao dos fundos de investimento imobiliario.
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2011 As matérias nado abrangidas expressamente por este Regulamento serao

reguladas pela Instrucdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
20.2 Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,

para qualgquer acéo ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia

relacionada ou oriunda do presente Regulamento.
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