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BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF n.° 15.570.431/0001-60

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituic;'éo. O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n.° 8.668/93 e pela
Instrucao CVM n.° 472/08, e demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis,
constituido sob a forma de cdndominio fechado, com prazo de duracao

indeterminado.

CAPITULO Il - DAS DEFINICOES

L -
L]
o
. mf _?: o

2.1. Definigbes. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdao os
significados que lhes sao aqui atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo

deste Regulamento:

“Agéncias de Rating Autorizadas”: A Fitch, Moody’s e Standard & Poor’s, quando

referidas em conjunto;

“Assembleia Geral de Cotistas”: A assembleia geral de Cotistas, disciptinada no

Capitulo IX deste Regulamento;

“Ativos’”: Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda

Fixa, quando referidos em conjunto;

“Ativos de Renda Fixa”: Os ativos de renda fixa que o Fundo podera

adquirir: (i) titulos publicos federais, (ii)
operagoes compromissadas lastreadas nestes
titulos, (iii) titulos de emissdo ou coobrigacao
de instituicao financeira com classificagéo de

risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida

//"
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por uma das Agencias de Rating Autorizadas,

incluindo certificados de deposito bancario
(CDB) e letras de crédito imobiliario (LCI),
desde que com compromisso de recompra por
parte do emissor; (iv) ceftificados de
recebiveis imobiliarios (CRI) e (v) cotas de
fundo de investimento de liquidez diaria,
resgate com pagamento em ate 1 (um) dia util
contado a partir da solicitacao e politica de
investimentos restrita aos ativos listados

acima;

“Ativos Imobiliarios”: Os imoveis ou direitos reais sobre imoveis que
poderao ser adquiridos pelo Fundo com a
finalidade de serem locados aos Locatarios,

mediante a celebracao de Contratos de

Locacao Atipica;

“Auditor Independente”: A empresa de auditoria, devidamente

registrada perante a CVM para 0 exercicio da
atividade de auditoria independente no ambito
do mercado de valores mobiliarios, que venha
a ser contratada pela Instituicao
Administradora, em nome e as expensas do

Fundo, para a revisdo das demonstracoes

financeiras do Fundo;

“Banrisul”: O BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
S.A., Instituicao financeira, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, na Rua Capitao Montanha, n.° 177,
inscrito no CNPJ/MF sob 0
n.© 92.702.067/0001-96;

“BME&FBOVESPA”: A BME&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,

: s
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‘Mercadorias e Futuros:

“Consultor Imobiliario™: - A instituicao que venha a ser contratada pela

Instituicao Administradora, em nome e as
expensas do Fundo, para prestar os servicos de
consultoria  imobiliaria e  administracao
imobiliaria, cujas principais' atribuicoes

encontram-se disciplinadas no item 5.5. deste

Regulamento;
“Contrato de Consultoria O instrumento por meio do qual sera
Imobiliaria”: formalizada a contratacao da instituicao que

atuara como Consultor Imobiliario do Fundo;

“Contratos de Locacdo Atipica”:  Os contratos de locacdo que serao celebrados
'entre o Fundo, na qualidade de locador, e o
Banrisul e/ou sociedades subsidiarias e/ou
coligadas e/ou controladas pelo Banrisul, na
qualidade de locatarios, na modalidade “built-
_to-suit” ou outras formas de locacao atipica,
tendo por objeto os Ativos Imobiliarios. As
caracteristicas minimas que os Contratos de
Locacao Atipica deverao possuir estao descritas

no Anexo B ao presente Regulamento;

“Cotas™: As cotas de emissdo do Fundo;

“Cotistas”: Os titulares de Cotas do Fundo, a qualquer
tempo;

“Cotistas Conflitados™: Os Cotistas que se enquadrem no conceito

descrito no item 13.3 abaixo;

“Critérios de Elegibilidade”: Os criterios de elegibilidade que deverao ser

observados pelo Consultor Imobiliario quando




“CVM":

“Data de Emissao”:

“_Dia U_mn:

“Encargos do Fundo™:

“Estudo de Viabilidade”:

“Fitch”:

“Fundo”:

“|Instituicao Administradora”:

| &TRUMGDOCWHMGaCiﬂaGBlUI_‘Mde
S‘Janen?rd%o. CNPJ: 27.150.2590001-75, Rua da Qurtanda
N' 52. T andar, Centra/RJ, CEP: 20.611-030,
Oficial: Raukito Alves €a Siva__Zeoamd
Subst; Ricardo V.M. Antunes

Autodz Marcos A F. da Siva

da selecao dos Ativos Imobiliarios, os quais

~estao devidamente descritos no Anexo A ao

presente Regulamento;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

A data da primeira integralizacio de Cotas do

Fundo;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou

feriado nacional;

Os custos e despesas descritos no Iltem 11.1

deste RegUlamento, que serao debitados

automaticamente, pela Instituicao

Administradora, do patrimonio liquido do

Fundo;

O estudo inicial de viabilidade técnica,

comercial, economica e financeira do Fundo;

-A Fitch Ratings Brasil Ltda., agéncia de

classificacao de risco com atuacao no mercado

brasileiro;

O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI:

‘A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS

E  VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira devidamente autorizada pela CVM
para o exercicio profissional de- administracao
de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratorio CVM n.° 6.696, de

21 de fevereiro de 2002, com sede na Cidade
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do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13 -

Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no
“CNPJ/MF sob n.° 36.113.876/0001-91;

“Instrucao CVM n.° 400/03": A Instrucao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro

de 2003, conforme alterada;

“Instrucao CVM n.° 472/08”: A Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro

de 2008, conforme alterada;

“Instrucao CVM n.° 555/14”: A Instrucao da CVM n.° 555, de 17 de dezembro

de 2014, conforme alterada;

“Laudo de Avaliacao”: 0O laudo de avaliacao dos Ativos Imobiliarios,
' que devera ser elaborado por empresa

independente especializada em avaliacao de

imoveis, de reconhecida re’putagéo e sem

'qualquer vinculo societario com a Instituicao

Administradora, com o Consultor Imobiliario,

com os Locatarios e/ou com os respectivos

vendedores dos Ativos Imobiliarios, de acordo

com o Anexo | a Instrucao CVM n.° 472/08,

previamente a  aquisicio  dos  Ativos

~Imobiliarios;

“Lei n.° 8.245/91": A Let n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991,

conforme alterada;

“Lei n.° 8.668/93”: A Let n.° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada;

“Lei n.® 8.981/95”: A Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995

conforme alterada;

: - T
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Lei n.° 9.779/99":

Lein.® 11.033/04":

Locatarios”:

Moody’s”:

Opcao de Compra™:
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A Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999,

conforme alterada;

A Lel n.° 11.033 de 21 de dezembro de 2004,

conforme alterada:

O Banrisul e/ou as sociedades subsidiarias e/ou
coligadas e/ou controladas pelo Banrisul, na

qualidade de locatarios dos Ativos Imobiliarios,

nos termos dos Contratos de Locacado Atipica;

A Moody’s America Latina Ltda., agéncia de

classificacao de risco com atuacao no mercado

brasileiro;

A opcao de compra a ser estabelecida aos

Locatarios nos Contratos de Locacao Atipica e

nos eventuais contratos de locacao
convencional, sob o regime da Lei n.°

8.245/91, que venham a ser celébrados com 0s

Locatarios apds o término da vigéncia dos

Contratos de Locacao Atipica ou de outros
contratos de locacao convencional, mediante a

qual o respectivo Locatario, diretamente ou

por meio de terceiros por ele indicados, podera

adquirir o Ativo Imobiliario objeto do Contrato
de Locacdo Atipica ou contrato de locacido
convencional, por valor atestado em Laudo de
Avaliacao, na hipotese da locacdao do
respectivo Ativo Imobiliario nao ser renovada

ao termino da vigéncia do correspondente

Contrato de Locacao Atipica ou contrato de

locacao convencional;
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“Patrimdnio Liquido”: O patrimédnio liquido do Fundo calculado para
fins contabeis de acordo com o Item 15.1,
abaixo;

“PMG”: O preco maximo garantido utilizado para a

contratacao de empresa especializada de
engenharia para a execucao de projetos, obras
e/ou servicos complementares aos Ativos

‘Imobiliarios:

“Primeira Emissao”: A primeira emissao de Cotas do Fundo;

“Politica de Investimento”: A politica de investimento adotada pelo Fundo

para a realizacao de seus investimentos, nos
termos dos Itens 3.2 e seguintes deste

‘Regulamento;

“Regulamento”: O presente instrumento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

“Relatorio de Analise”: O relatério semestral referido no Artigo 39,

inciso 1V, alinea “b” da Instrugdo CVM n.°
472/08, que devera ser 'el_aborado pela
Instituicao Administradora, com base nas
informagoes disponibilizadas pelo Consultor

Imobiliario;

“Reserva de Contingéncia”: A reserva de contingéncia que venha a ser

formada pela Instituicaio Administradora,
exclusivamente com recursos do Fundo, para
arcar com as despesas ordinarias de
manutencao do Fundo e despesas
extraordinarias dos imoveis integrantes do

patrimonio do Fundo, nos termos do Iltem
16.1.4, abaixo;

v
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“Standard & Poor’s”: A Standard & Poor’s, divisao da McGraw-Hill

Interamericana do Brasil Ltda., agéncia de

classificacao de risco com atuacdo no mercado

brasileiro; e

i

Taxa de Administracao”: O valor devido pelo Fundo a Instituicao
Administradora como forma de remuneracao
pelos servicos de administracao, gestao,
- controladoria, custodia qualifitada dos Ativos e
‘escrituracao das Cotas do Fundo, calculada e
paga na forma prevista no Capitulo X deste

Regulamento.

CAPITULO IIl - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objetivo. O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de
longo prazo, por meio da aquisicao e eventual edificacdo e/ou adaptacio de Ativos
Imobiliarios para obtencdao de renda por locacdo aos Locatarios, mediante a
celebracao de Contratos de Locacao Atipica, e gestdo patrimonial de tais Ativos
Imobiliarios, ou ainda, durante o periodo de composicao da carteira de Ativos
Imobiliarios do Fundo, a realizacdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa,

observados os termos e condicdes da legislacao e regulamentacao vigentes.

3.1.1. No prazo de 2 (dois) anos contados a partir de seu registro para
funcionamento, o Fundo adquirira Ativos Imobiliarios que atendam aos Critérios
de Elegibilidade discriminados no Anexo A ao presente Regulamento, os quais
serao locados aos Locatarios, mediante a celebracdao de Contratos Atipicos de

Locagao, cujas caracteristicas minimas encontram-se discriminadas no Anexo B

a este Regulamento.

3.1.2. Para a realizacdo das adaptacoes ou reformas nos Ativos Imobiliarios
de que trata o item 3.1.1 acima, bem como nas hipdteses em que o Fundo

venha a adquirir Ativos Imobiliarios representados por terrenos, objetivando a

8 7
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construc@o de imoveis, em consonancia com as necessidades dos Locatarios, a
Instituicao Administradora promovera, em nome e as expensas do Fundo e em
estrita observancia a indicacdo do Consultor Imobiliario, a contratacao de
empresa especializada de engenharia para a execucao de projetos, obras e/ou
servicos complementares, a ser selecionada de acordo com os seguintes
critérios e procedimentos, os quais serdo verificados pelo Consultor Imobiliério,
previamente a sua contratacao pelo Fundo, sem prejuizo de outros que venham

a ser estabelecidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria:

(i) a empresa especializada de engenharia devera ser detentora de registro
no competente conselho de classe, com habilitacao para projetos,
construcao, reforma e/ou manutencao no ramo de construciao civil,

conforme o servico que vier a ser contratado pelo Fundo;

(11) a empresa especializada de engenharia devera dispor de profissional,
responsavel técnico, devidamente habilitado junto ao competente

conselho de classe para o servico que vier a ser contratado pelo Fundo;

(M)  a empresa especializada de engenharia devera apresentar apdlice de
seguro de responsabilidade civil para a execucdo das obras objeto de

contratacao pelo Fundo'; e
(Iv)  a contratacao devera ser realizada sob o regime de PMG.

3.2. Politica de Investimento. Os récursos do Fundo serao aplicados pela Instituicao
Administradora nos Ativos Imobiliarios, selecionados e analisados pelo Consultor
Imobilidrio e aprovados pelos Locatarios, observada a Politica de Investimento abaixo
descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Fundo consistira na aplicacao
preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios, de forma a
proporcionar ao Cotista remuneracao para o investimento realizado, inclusive por
meilo do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizacdo dos
Ativos Imobiliarios e da obtencao de renda a partir destes, mediante sua locacao aos
Locatarios, ndo sendo objetivo direto e primordial auferir ganhos de capital

decorrentes da compra e venda de imdveis e/ou cessio de direitos reais ou

recebiveis no curto prazo.
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3.2.1. Os Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverio
ser objeto de previo Laudo de Avaliagado, de acordo com o Anexo | a Instrucao
CVM n.® 472/08, o qual devera ser emitido por empresa independente,
especializada em avaliacao de imdveis, de reconhecida reputacao e sem
qualquer vinculo societario com a Instituicao Administradora, com o Consultor
Imobiliario, com os Locatarios e/ou com os vendedores dos Ativos Imobilidrios.
O Laudo de Avaliacao devera versar sobre o valor de mercado para a venda e
para a locagao (convencional e/ou atipica, conforme o caso) dos Ativos

lmobiliarios.

3.2.2. A aquisicao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo sera realizada pela
Instituicao Administradora, apos a selecao e analise de tais Ativos Imobiliarios
pelo Consultor Imobiliario e aprovagao pelos Locatarios, cabendo ao Consultor
Imobiliario verificar o pleno atendimento dos Critérios de Elegibilidade pelos
Ativos Imobiliarios, observadas também as condicées estabelecidas na
legislacao e regulamentacao vigentes e as disposicées contidas no presente

Regulamento.

3.2.3. Os Ativos Imobiliarios que venham a ser objeto de investimento pelo
Fundo deverao, enquanto integrantes da carteira de investimentos do Fundo,
ter contratado, pelo Fundo ou pelo respectivo locatario, seguro patrimonial
com valor de cobertura considerado suficiente pelo Consultor Imobiliario e com

clausula beneficiaria ao Fundo.

3.2.4. A aquisicao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo podera ser realizada sob a
forma de permuta, na forma a ser aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas,
hipotese em que poderdo ser adquiridos pelo Fundo imdveis que n&o se
enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade
descritos neste Regulamento, mediante compromisso firme de permuta por
Ativos Imobiliarios selecionados pelo Consultor Imobiliario e que se enquadrem

na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja mencionados.

3.2.5. Findos os prazos de locacdo estabelecidos nos Contratos de Locacao

Atipica, o respectivo Locatario terd (i) a prerrogativa na renovacao das

10
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locacoes, podendo ser celebrados contratos de locacao convencional, sob o
regime da Lei n.° 8.245/91, e (ii) a Opcdo de Compra. Caso nao ocorra a
renovacao das locagoes ao respectivo Locatdrio ou o exercicio da Opcao de
Compra, ou na hipotese de rescisao de qualquer dos Contratos de Locacao
Atipica, cabera a Assembleia Geral de Cotistas deliberar quanto a oportunidade

de locacao dos Ativos Imobiliarios a terceiros ou a alienacdo destes pelo Fundo.

3.2.5.1. Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida pela alienacio de
Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o valor de alienacdo de tal Ativo
Imobiliario devera ser respaldado em Laudo de Avaliac;éo aprovado pela

Assembleia Geral de Cotistas.

3.2.5.2. Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Imobiliarios,
inclusive nas hipoteses de exercicio da Opcado de Compra, deverdo ser

distribuidos aos Cotistas na forma de amortizacao de Cotas.

3.2.5.3. Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida- pela locacao de
Ativos Imobiliarios a terceiros, poderdao ser celebrados Contratos de
Locacao Atipica, com a realizacdo de adaptacbées e/ou reformas nos
Ativos Imobiliarios de forma a atender as necessidades do novo locatario,
bem como poderao ser celebrados contratos de locacdo convencional, sob
0 regime da Lei n.° 8.245/91.

3.2.5.4. Os Locatarios poderdao sublocar os Ativos Imo_biliérios a eles
locados, desde que permanecam responsaveis pelo integral pagamento
dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma originalmente pactuada nos

Contratos de Locacao Atipica.

3.2.6. Havendo a solicitagdo da implementacao de edificacdo, ampliacéo,
adaptacoes e/ou reformas dos Ativos Imobiliarios pelo respectivo Locatario, ou
eventualmente por terceiro locatario conforme disposto no item 3.2.5 supra,
cabera ao Consultor Imobilidrio decidir, com a anuéncia da Instituico
Administradora, quanto a sua oportunidade e os parametros para sua realizacao

de forma a obter o melhor resultado para o Fundo.

11
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3.2.6.1. Na hipotese de realizagcdo das obras de edificacdo, ampliacio,
adaptacoes e/ou reformas dos Ativos Imobilidrios, a contratacdo da
empresa especializada de engenharia responsavel por tais obras sera
realizada pela Instituicio Administradora, em nome e Aas expensas do
Fundo e em estrita observancia a indicacdo do Consultor Imobiliario,
observados os critérios e procedimentos estabelecidos no item 3.1.2

acima, sem prejuizo de outros que venham a ser estabelecidos no

Contrato de Consultoria Imobilidria.

3.2.7. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nhao aplicado nos
Ativos Imobiliarios na forma dos itens 3.2 e 3.2.5.2 acima,'o'_u devolvido aos
Cotistas a titulo de amortizacao de Cotas, podera ser investido pela Instituicao
Administradora em Ativos de Renda Fixa, a seu exclusivo critério, observados os
requisitos minimos que deverao ser atendidos pelos Ativos de Renda Fixa,
estabelecidos neste Regulamento e as necessidades de liquidez do Fundo

referentes a aquisicao dos Ativos Imobiliarios.

3.2.8. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobiliéri-os
ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverdo ser
respeitados os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n.° 555/14, observadas as excecoes
previstas no Artigo 45, §6°, da Instrucao CVM n.° 472/08.

Garantias. As aplicacoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da

Instituicao Administradora, do Consultor Imobiliario, ou de qualquer instituicao

pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicido Administradora e/ou do

Consultor Imobiliario, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Creditos - FGC.

3.4.

4.1.

Derivativos. E vedada ao Fundo a realizaco de operacoes com derivativos.

CAPITULO IV - DO PUBLICO ALVO

Publico Alvo. As Cotas de emissdao do Fundo sao destinadas a investidores em

geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou
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quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o

caso, no Brasil ou no exterior, com excegdo feita aos clubes de investimento,

constituidos nos termos da Instrucao da CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011.
CAPITULO V - DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

3.1. Administragdo e Prestagdo de Servicos. As atividades de administracao do

Fundo e gestdo de sua carteira de investimentos serio exercidas pela Instituicao

Administradora.

5.1.1. As atividades de consultoria imobilidria especializada, envolvendo a
identificacao, analise, selecao, avaliacdo e negociacao dos Ativos Imobiliarios
a integrarem a carteira do Fundo, bem como a administracdo das locacées e
dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo serao exercidas

pelo Consultor Imobiliario.

3.1.2, As atividades de controladoria, custodia qualificada dos Ativos e
escrituracao de Cotas do Fundo serio exercidas pela Instituicao

Administradora.

J2.1.3. As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo

Auditor Independente.

3.2. Limitagbes da Instituicdo Administradora. A Instituicio Administradora,
observadas as limitagbes legais e regulamentares aplicaveis, tem poderes para
exercer todos (js direitos inerentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo,
podendo adquirir os Ativos Imobiliarios, observadas as limitacées e restricdes

previstas no presente Regulamento, sem a necessidade de deliberacio em

Assembleia Geral de Cotistas.

J.3. Renuncia, Destituicao e Descredenciamento da Instituicio Administradora.
A Instituicao Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela

Assembleia Geral de Cotistas, de sua renlUncia ou de seu descredenciamento pela
CVM.
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5.3.1. Na hipotese de renlncia, ficara a Instituicao Administradora obrigada
a: (1) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua
substituta e sucessora ou deliberar a liquidacdo do Fundo a qual devera ser
efetuada pela Instituicdao Administradora, ainda que apéds sua ren(ncia; e (11)
permanecer no exercicio de suas funcdes, até ser averbada no Cartdrio de
Registro de Imoveis, nas matriculas referentes aos imodveis e direitos reais
integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger sua substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e

direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e

Documentos.

5.3.2. Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
administracao de carteira, por decisao da CVM, ficard a Instituicao
Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger sua substituta, 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

convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

5.3.3. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador

temporario até a eleicao de nova administracao.

5.3.4. Apos a averbacao referida no ltem 5.3.1., inciso “ii”, acima, os
Cotistas eximirao a Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade

ou Onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

5.3.5. Nos demais casos de substituicdo da Instituicdio Administradora,

observar-se-&o as disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrucio CVM n.° 472/08.

3.4. Obrigacbes da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais
obrigacoes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo do presente

Regulamento, a Instituicao Administradora esta obrigada a:

. Adquirir, em nome e as expensas do Fundo, os Ativos Imobiliarios que

comporao o patrimonio do Fundo, ap6s a identificagao, analise, selecdo, avaliacio e

/""
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negociacao do Consultor Imobiliario e aprovacédo pelos Locatarios, de acordo com a

Politica de Investimento prevista neste Regulamento:

1. Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, no cartério de registro de
imoveis, das restricoes determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo que tais Ativos Imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicio Administradora:

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacio da

Instituicao Administradora;

C) nao compoem a lista de bens e direitos da Instituicio Administradora,

para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Instituicao

Administradora;

e) Nao sao passiveis de execugao por quaisquer credores da Instituicio

Administradora, por mais privilegiados que possam ser: e
f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.

1. 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 das Assembleias Gerais de Cotistas:

C) a documentacao relativa aos Ativos Imobiliarios e as operacdes do
Fundo: '
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d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio do
Fundo; e
e) 0 arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente e,

quando for o caso, dos representantes de cotistas e dos profissionais ou

empresas contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM n.°
472/08.

V. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execucao da Politica de Investimentos do Fundo, com base na consultoria prestada
pelo Consultor Imobiliario, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

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

V. Receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros rendimentos ou valores

atribuidos ao Fundo;:

VI. Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas

despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas

pelo Fundo;

VII.  Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia,

devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;

VIII.  No caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo
pela CYM, manter a documentacao referida no Inciso Hl, acima, até o término do

procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo Xl deste

Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados

pelo Fundo;
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XI. Observar as disposicoes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso

aplicavel, bem como as deliberacées da Assembleia Geral de Cotistas; e

Xil.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos,

fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos

Imobiliarios sob sua responsabilidade.

3.4.1. A Instituicao Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos,

quando aplicaveis, prestando-os diretamente:

Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e

valores mobiliarios;

V.

Escrituracao das Cotas;
Custodia de ativos financeiros; e

Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo direta

ou 1ndiretamente.

5.4.1.1. A Instituicao Administradora provera o Fundo dos seguintes
servicos, mediante a contratacao, em nome do Fundo, de terceiros

devidamente habilitados:

. Manutencao de departamento tecnico habilitado a prestar

servicos de analise e acompanhamento de projetos imobilidrios:
1. Formador de mercado;
1. Auditoria independente; e

V. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a

administracao das locacdes ou arrendamentos dos Ativos Imobiliarios

integrantes do seu patrimonio.
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5.4.2. A Instituicao Adminis't‘radora adota politica de exeréicio de direito de
voto em assembleias referentes as participagcdes societarias integrantes da
carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio e
quais sao as materias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de
voto. Tal politica orienta as decisbes da Instituicio Administradora em
assembleias de detentores de titulos ou valores mobilidrios que confiram aos
seus titulares o direito de voto. A integra da politica acima referida pode ser

encontrada em sua versao integral no website da Instituicio Administradora

(www.oliveiratrust.com.br).

3.3. Do Consultor Imobiliario. A Instituicio Administradora contratard, em nome e
as expensas do Fundo, por meio do Contrato de Consultoria Imobiliaria, o Consultor

Imobiliario para que este preste ao Fundo servicos de consultoria de investimentos,

que poderao incluir, sem limitacao:

. Assessoramento ao Fundo e a Instituicao Administradora em quaisquer
questoes relativas aos investimentos nos Ativos Imobiliarios a serem realizados pelo
Fundo, incluindo a identificacao, analise, selecdo, avaliacdo e negociacdo de Ativos

Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade;

1. Gerenciamento e acompanhamento dos projetos, das obras e dos servicos
complementares a serem realizados nos Ativos Imobiliarios, dentro das especificacoes
fornecidas pelos Locatarios, antes ou apds a expedicdo, pelos Locatarios, do

competente termo de aceite do imével, no Ambito do respectivo Contrato Atipico de

Locacao;

1. Indicagao da empresa especializada de engenharia a ser contratada pelo
Fundo, na forma do item 3.1.2 acima, para a realizacdo das obras de adaptacio,
reforma ou edificacdo nos Ativos Imobilidrios, que ocorram antes ou apos a

expedicao, pelos Locatarios, do competente termo de aceite do imével, no ambito

do respectivo Contrato Atipico de Locacao;

V. Recomendacao ao Fundo, de implementacdo de benfeitorias visando a
manutencao do valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,

bem como a otimizacao de sua rentabilidade; e
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V. Indicacao da empresa especializada para auxiliar o Fundo na comercializacio
dos Ativos Imobiliarios, na hipotese da nao renovacdo da locacao apos o

encerramento dos Contratos de Locacdo Atipica ou dos contratos de locacao

convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91.

3.5.1. O Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneracao a ser estabelecida

no Contrato de Consultoria Imobilidria.

3.5.2. O Consultor Imobiliario devera auxiliar a Instituicao Administradora na
elaboracao do Relatério de Andlise, encaminhando 2 Instituicao
Administradora as informacoes referentes ao valor de mercado dos bens e
direitos integrantes do patriménio do Fundo, preparado para cada um dos
empreendimentos pertencentes ao patrimonio do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacao apurado no periodo, com
base em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observancia aos critérios que deverao estar devidamente indicados no
Relatorio de Analise, sendo que tal atualizacdo tera por base o valor de
avaliagao estabelecido no ultimo Laudo de Avaliacdo disponivel, nos termos

da clausula 5.5.3. abaixo.

3.3.3. Conforme previsto na Instrucao CVM n.° 472/08, o valor dos imdveis a
serem adquiridos pelo Fundo sera apurado por empresa independente de
avaliacao de imoveis, de reconhecida reputagdao e sem qualquer vinculo
societario com a Instituicao Administradora, com o Consultor Imobiliario, com
os Locatarios e/ou com os réspectivos vendedores dos Ativos Imobiliarios, a

qual emitira Laudo de Avaliacdo de cada imdvel.
CAPITULO Vi - DOS FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem
realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a qUé estao sujeitos
os investimentos e aplicacoes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado

conforme expectativa dos Cotistas.
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6.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de
Investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto 3
realizacao do investimento. O investidor deve observar o fato de-que os fundos de
Investimento imobiliario sao constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na

liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacao no mercado secundario.

>endo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar

consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

6.3. Riscos de bloqueio a negociacdo de cotas. As Cotas ficardo bloqueadas para
negociacao na BM&FBOVESPA ate o momento em que o Fundo obtenha o registro de
funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucdo CVM n.° 472/08. Além disso, as
Cotas objeto de cada distribuicao piblica somente serao liberadas para negociacao
no secundario apos o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista
opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas,

nao podera realizar esse desinvestimento por meio da negociacdo de suas Cotas no
ambiente da BM&FBOVESPA.

6.4. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em

questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes

da exploracao comercial dos Ativos Imobiliarios.

Os Cotistas do Fundo faréo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a

partir da percepcédo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos

20 ' ya



3" Registro de Tiulos ¢ Documentos da Cigade do Rio e
Janeiro/RJ, CNPJ: 27.150,259/0001-75, Rua da Quitanda
N' 52, 3 andar, Centro/RJ, CEP: 20.011-030
Oficial: Raulito Alves da Silva
Subst. Ricardo V.M. Antunes
Autori: Marcos A, F. da Siva

Imobiliarios pertencentes ao Fundo, a titulo de locacao, assim como pelos resultados
obtidos a partir da eventual venda dos Ativos Imobiliarios e/ou da venda, resgate

e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos Ativos Im’bbiliérios, desta
forma, os recursos captados pelo Fundo, enquanto nao investidos nos Ativos
Imobiliarios, serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar

negativamente na rentabilidade do Fundo.

6.5. Risco relativo a concentragao e pulverizacdo. Podera ocorrer situacao em
que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos éventuais Cotistas

minoritarios.

Nesta hipotese, nao obstante as medidas de protecdo aos Cotistas previstas no item
13.4 e seguintes abaixo, ha possibilidade de: (i) que deliberacoes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo

e/ou dos Cotistas.

6.6. Risco de diluicao. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas

incorrerao no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

6.7. Nao existéncia de garantia de elimina¢ao de riscos. As aplicacoes realizadas
no Fundo nao contam com garantia da Instituicao Administradora, do Consultor
Imobiliario ou de qualquer instituic;é'o pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicao Administradora e/ou do Consultor Imobiliario ou com qualquer mecanismo

de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

6.8. Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante nos
Ativos Imobiliarios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriacio, parcial ou total,
de imoveis integrantes do patriménio do Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a

interrupcao, temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da

i ) ?__..-*"' )
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locacao de tais imdveis, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imovel desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os

parametros do mercado. Tal evento culminara na amortizacao proporcional das Cotas
do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que nao existe garantia de que a indenizacao seja

equivalente ao valor de mercado do imével desapropriado.

6.9. 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 dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacoes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacao ‘do dano sofrido,
observadas as condicbes gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela
seguradora virem a nao ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o

procedimento a ser adotado.

6.10. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario
dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracio,
conservagao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos
imoveis integrantes do patrimonio do Fundo. Nao obstante o Regulamento prever
Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducéo na
rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas e custos
decorrentes de acoes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos,
acoes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas

condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao de imdveis.
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Adicionalmente, o Fundo esta sujeito ao risco dos Locatarios reterem os valores de
aluguel em razao de obras ou benfeitorias necessarias que venham a ser realizadas
nos Ativos Imobiliarios as expensas dos Locatarios, no todo ou em parte, inclusive nas
hipoteses em que tais obras ou benfeitorias necessarias sejJam de valor superior ao

montante disponivel para utilizacio pelo Fundo na Reserva de Contingéncia.

6.11. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em
imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecuniarias (indenizacées e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o
Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de locacao, circunstancias que
afetam a rentabilidade do Fundo. '

6.12. Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locacoes
sofrerem variacdes em seus valores em funcio do comportamento da economia como
um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento
de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises
economicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos
na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na
localidade onde se situam os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, podendo

acarretar reducao nos valores das locacoes, apds o término da vigéncia dos contratos

de locagao, entre outras situacdes.

6.13. Risco de concentracao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos

Captados para a aquisicdo de Ativos, que integrardo o patrimonio do Fundo, de

acordo com a sua Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos Imobiliarios pelo
Fundo, nao ha qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de
Ativos Imobiliarios que o Fundo devera adquirir ou do numero minimo de Ativos
Imobiliarios que devera integrar a carteira de investimentos do Fundo, inclusive apos
o termino da vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, quando podera ser alienada
a totalidade ou parte dos Ativos Imobiliarios. Tal situacao podera gerar uma
concentragcao da carteira do Fundo, estando o Fundo eXposto aos riscos inerentes a

essa situacao (vacancia, risco de crédito dos locatérios, desvalorizacao etc.).

......
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6.14. Riscos tributarios. A Lei n.° 8.668/93 e a Lei n.° 9.779/99, estabelecem que
os fundos de investimento imobiliario sao isentos de imposto sobre a renda e
proventos de qualquer natureza em sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caix_a, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos
em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou

socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,

percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte bela aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, parégrafo unico,
inciso Hl, da Lei n.° 11.033/04, conforme alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de
novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas

sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual
dispoe (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e que (ii) nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo
ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez

por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacoes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento), nos termos da Lei n.° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a
rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. Nao estao sujeitos a esta tributacao a
remuneragao produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n.° 12.024, de 27 de

agosto de 2009, conforme alterada.
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Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasiao da instalacdo de um novo mandato
presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual

reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus

Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

6.15. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracoes
desde a implemlentac;éo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacao de
reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas,
trabathistas, e outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura
mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e econémicos capazes de
torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia mundial, atraindo

dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no
mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento
imobiliario. Nao obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes
a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé
obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteracdo na taxa basica de
juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de
capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que

podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,

portanto, aos efeitos da politica',econémica praticada pelos Governos Federal,

Estaduais e Municipais.

6.16. Riscos macroecondomicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou
Indiretamente, as variacoes e condicées dos mercados de capitais, especialmente dos
mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdao afetados principalmente

pelas condicoes politicas e economicas nacionais e internacionais.
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O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacoes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflacao, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas
fiscais, controle de precos, desvalorizaco cambial,' controle de capital e limitacao as
importacoes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas de emissio do Fundo podem vir a ser prejudicados de maneira

relevante por modificagcées nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos

fatores, tais como:
. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

1. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor de atuacdo dos

Locatarios ou de terceiros locatarios:

1. greve de portos, alfandegas e receita federal;

V. inflacao;

V. instabilidade social;

Vi. liquidez dos mercados financéiros e de capitais domésticos;

VII.  politica fiScal e regime fiscal estadual e municipal;

VIIl.  racionamento de energia elétrica; e

1X. outros fatores politicos, sociais e economicos que venham a oﬁorrer no Brasil

ou que o afetem.
As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior

volatilidade no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e

valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente,
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eventuais crises politicas podem afetar a confianga dos investidores e do publico
consumidor em geral, resultando na desaceleracao da economia e prejudicando o
preco de mercado das a¢oes das companhias listadas para negociacao no mercado de

titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que € um investimento de longo prazo e voltado a obtencao de renda,
pode haver alguma oscilacao do valor de mercado das Cotas para negociacido no
mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas no capital
aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no

curto prazo.

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

demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

6.18. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte
estipuladas atraves de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do

arcabouco contratual estabelecido.

6.19. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de
rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de
aluguel dos imoveis objeto de investimento pelo Fundo. Dessa forma, tendo em vista
que a totalidade dos Ativos Imobiliarios sera, ao menos em um primeiro momento,
locada aos Locatérios, mediante a celebracdo dos Contratos de Locacio Atipica, o
Fundo estara exposto a riscos de crédito concentrados em poucos dev_edores, ou seja,
0s riscos de nao pagamento ou nao cumprimento de outras obrigacoes decorrentes

dos Contratos de Locacao Atipica, por parte do Banrisul, das sociedades subsidiarias,

coligadas e/ou controladas pelo Banrisul.

27



3" Regsstro de Thulos e Documentos da Cidade dy Rio g .
JanewroMJ, CNPJ: 27.150.258/0001-75, Rua da Quitanda
N 52, 3 andar, CentrofRJ, CEP; 20.011-030

Oticial: Raufito Aves da Sitva__~Tdamebr
Subst: Ricardo V.M. Antunes £
Autenr: Marcos A F. 42 Sivz

Adicionalmente, na hipotese de rescisao ou término do prazo dos Contratos de
Locacio Atipica, sem que a renovacio seja realizada junto aos Locatarios, o Fundo
podera estar sujeito ao risco de nao pagamento ou ndao cumprimento de outras
obrigacoes decorrentes dos contratos de locacao a serem firmad.Os,‘ por parte dos

terceiros que venham a locar os Ativos Imobiliarios.

6.20. Risco de amortizacao extraordindria ap6s a aquisicio dos Ativos
Imobiliarios. Caso restem recursos no caixa do Fundo apods a realizacdo de emissoes
de Cotas e posterior aquisicao dos Ativos Imobiliarios, serd realizada amortizacao
antecipada das Cotas no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais
provisoes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento, e este fato podera
impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo i'nvestidor,' uma vez que nao

existe a garantia de que o investidor conseguira reinvestir tais recursos a mesma

rentabilidade esperada do Fundo.

6.21. Risco Imobiliario. E o risco de desvalorizacdo de um imdvel, ocasionado por,
nao se limitando, fatores como: (1'-) fatores macroeconomicos que afetem toda a
economia, (11) mudanca de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o
local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, conéequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do imodvel limitando sua valorizagéd ou potencial de revenda, (iii)
mudangas socioeconomicas que impactem exclusivamente a microrregiao, afetando a
area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracoes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imovel, (v) restricdes de infraestrutura e
servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte
publico entre outros, e (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) do imdvel em que o

pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacao histérica.

6.22. Riscos decorrentes do término da vigéncia dos Contratos de Locacao
Ati’pica: Apos o termino da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, os Ativos
Imobiliarios poderdo ser (i) alienados ou (ii) objeto de locacdo convencional, sob o
regime da Lei n.® 8.245/91, aos proprios Locatarios ou a terceiros. Nao ha garantias
de que apos a vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, o Fundo consiga realizar a
alienacao ou a locacao convencional dos Ativos Imobilidrios, aos Locatarios ou a

terceiros, em valores satisfatorios ou suficientes para a manutencao da rentabilidade
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apresentada pelo Fundo até entdo. Ainda que os Locatarios detenham a Opcéo de
Compra, nao ha garantias de que a referida Opcao de Compra sera exercida para
todos os Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo, podendo o Fundo, apds o
término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, remanescer com Ativos
Imobiliarios que os Locatarios nao demonstrem o interesse em exercer a Opc¢ao de

Compra, ou mesmo, renovar a locacao.

Adicionalmente, apos o término da vigéncia dos Contratos de Locacido Atipica, na
hipotese de celebracao de contratos de locacado convencional, sob o regime da Lei n.°
8.245/91, os valores dos aluguéié a serem obtidos pelo Fundo com os respectivos
Ativos Imobiliarios poderao ser consideravelmente inferiores aqueles obtidos durante
a vigéncia dos Contratos de Locagao Atipica, causando a diminuicao dos rendimentos

a serem pagos pelo Fundo aos Cotistas.

Na hipdtese de ser realizada a venda dos Ativos Imobiliarios apds o término da
vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, inclusive mediante o exercicio da Opcao
de Compra, a Instituicdo Administradora realizara a amortizacdo das Cotas do Fundo.
Nesta hipotese o Cotista podera ter seu horizonte original de investimento reduzido e
podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracao
proporcionada pelo Fundo, ndao sendo devida pelo Fundo, pela Instituicao
Administradora, pelo Consultor Imobiliario ou pelos Locatarios qua'lquer multa ou

penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

6.23. Risco de atraso de obra. Os Ativos Imobiliarios que serao adquiridos para
posterior formalizagao dos Contratos de Locacdo Atipica com os Locatarios poderao
estar (i) construidos e necessitando adaptacdes e/ou reformas, (ii) em construcao ou

(111) ser apenas terrenos para construcdao em favor do Fundo.

Dessa forma, estao sujeitos ao risco de atraso na execucao das obras ou na obtencio

de todas as autorizacdes, nao se limitando as autorizacdes administrativas e

ambientais da obra, inclusive na obtencao do “habite-se”.

O atraso na obra, a obtencao das autorizacdes administrativas, ambientais, dentre
outras que forem necessarias poderao ocasionar o atraso na entrega e aceitacao do

Ativo Imobiliario pelo Locatario, quando terao inicio o pagamento dos alugueis ao
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Fundo, sem prejuizo de eventuais multas por atraso na entrega do Ativo Imobiliario
devidas ao Locatario, impactando a rentabilidade do Fundo e a expectativa de

rendimento dos Cotistas.

6.24. Demais riscos. O Fundo tambem podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucodes, mudancas
nas regras aplicaveis aos Ativos de Renda Fixa, mudancas impostas aos Ativos de
Renda Fixa integrantes da carteira, alteracao na politica econdmica e decisdes

judiciais.

CAPITULO VII - DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUI(;RO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS

7.1.  Caracteristicas das Cotas e condi¢des genéricas de distribuicio das Cotas
do Fundo. As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio

liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular.

7.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do
Patriménio Liquido no fechamento do Dia Util anterior, pelo nimero de Cotas

em circulagao (cota de fechamento).

7.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das
Cotas aberta em nome do Cotista pela Instituicio Administradora e o extrato
das contas de depdsito representara o nimero inteiro de Cotas pertencentes

aos Cotistas.
7.1.3. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

7.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Instituicao Administradora (b) o Consultor Imobiliario; (c) os séciOs,
diretores e funcionarios da Instituicio Administradora ou do Consultor
Imobiliario; (d) empresas ligadas a Instituicao Administradora ou ao
Consultor Imobiliario, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) os

prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.
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7.1.3.2. Nao se aplica o disposto no ltem 7.1.3.1, acima quando: (i) os

Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadds nos itens (a),
(b), (c), (d) e (e); ou (ii) 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.

7.1.3.3. Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do Fundo, (i) o_s Locatarios dos
Ativos Imobiliarios ou terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas a aquisicdo e alienacdo dos Ativos Imobiliarios,
renegociagcao dos Contratos de Locacao Atipica, permuta de Ativos
Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em que se configure
conflito de interesses e (ii) os Cotistas Conflitados, nos termos do item

13.4.1 abaixo.
/7.1.4, Os Cotistas do Fundo:

. Nao poderao exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios

integrantes do patrimonio do Fundo; e

1B N&o respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo

quanto a obrigagao de pagamento das Cotas que subscrever.

7.1.5. As Cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de oferta publica

registrada perante a CVM, nos termos da Instrucdo CVM n.° 400/03.

7.1.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.

7.1.7. Nao havera resgate de Cotas.

7.2. Primeira Emissao de Cotas. A Primeira Emissio de Cotas do Fundo seri

composta por ate 700.000 (setecentas mil) Cotas, com valor unitario de RS 100,00
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(cem reais) cada, na Data de Emissao, perfazendo a Primeira Emissao, na Data de

Emissdao, o montante total de até RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais).

7.2.1. As Cotas da Primeira Emissao serao objeto de oferta publica, nos
termos da Instrucao CVM n.° 400/03.

7.2.2. A oferta publica das Cotas da Primeira Emissao podera ser encerrada
ainda que nao seja colocada a totalidade das Cotas objeto da Primeira
Emissao, na hipotese da substrigéo e integralizacao da quantidade minima de

Cotas definida no prospecto da oferta publica da Primeira Emissao.

7.2.3. Na hipotese de encerramento da oferta plblica sem a colocacio
integral das Cotas da Primeira Emissao, a Instituicao Administradora realizara
o cancelamento das Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentacao em

Vigor.

7.3. Novas Emissbées de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissoes
de Cotas mediante préevia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas,. que definira os
termos e condicoes de tais emissoes, incluindo, sem limitacdo, a modalidade e o

regime da oferta publica de distribuicdo de tais novas Cotas.

7.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricao parcial
das Cotas representativas do patrimonio do Fundo ofertadas publicamente,
estipulando um montante -minimo para subscricao de Cotas, com o
correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as
disposicoes da Instrucao CVM n.° 400/03. '

7.3.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a distribuicdo publica com
subscrigao parcial, e nao seja atingido o montante minimo para subscricao de
Cotas, a referida oferta publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso
haja integralizagdgo e a oferta seja cancelada, fica a Instituicao
Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
Integralizado suas Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas,
os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos

liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo.

Ve
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7.3.3. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricio de novas

Cotas.

7.3.4. Sendo 'aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas nova emissio de
Cotas, e facultada a integralizacdo das novas Cotas emitidas mediante a
realizacao de chamadas de capital, devendo a Assembleia Geral de Cotistas
que aprovar a referida emissao e o eventual compromisso de investimento a
ser firmado na epoca prever as regras e prazos para referida chamada de

capital.

Subscricao de Cotas. A subsCric;éo das Cotas no ambito de cada oferta pUblica

sera efetuada mediante assinatura do boletim de subscricdo, que especificara as

respectivas condigoes da subscricao e integralizacao.

7.5.

7.4.1. No caso de ofertas publicas realizadas nos termos da Instrucao CVM n.°
400/03, o prazo maximo para a subscricao e integralizacao da totalidade das
Cotas de cada emissao € de até 06 (seis) meses a contar da data da publicacio

do antincio de inicio da referida oferta.

7.4.2. Quando da primeira subscricao de Cotas, cada Cotista devera assinar o
termo de adesao a ser disponibilizado pela Instituicao Administradora, onde
indicara um representante responsavel pelo recebimento das comunicacoes a
serem enviadas pela Instituicao Administradora, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo
endereco completo, inclusive endereco eletronico (e-mail), sendo que em
caso de mudanca, caberd a cada Cotista informar a Instituicao

Administradora, a alteracao de seus dados cadastrais.

Integralizacao de Cotas. A integralizacao das Cotas de cada emissao devera

ser realizada em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia de Ativos

Imobiliarios que sejam aprovados pelo Consultor Imobiliario e que atendam,

cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade, na forma indicada no

respectivo boletim de subscricao.

..r'#’-’
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7.5.1. A integralizacao das Cotas em Ativos Imobiliarios sera permitida apenas
aos Locatarios, mediante a apresentacao de Laudo de Avaliacdo, nos termos

da regulamentacao em vigor.

7.5.2. O prazo maximo para a integralizacao das Cotas em Ativos Imobiliarios

sera de ate 120 (cento e vinte) dias contados da referida subscricao.

7.6. Negociacao das Cotas. As Cotas, apos integralizadas, serao negociadas no

mercado secundario, em mercado de bolsa de valores administrado pela
BM&FBOVESPA. '

CAPITULO VIl - DO PRAZO DE DURAGCAO, AMORTIZACAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
8.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duracao indeterminado.

8.1.1. O Fundo sera encerrado mediante deliberacdo dos Cotistas, tomada em

assembleia geral, observado o disposto no Capitulo IX abaixo.

8.2. Amortizacdao. As Cotas serdo amortizadas, proporcionalmente ao montante
que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre
que houver desinvestimentos nos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimdnio do

Fundo, nos termos e prazos legais.

8.3. Liquidagao. No caso de dissolucao ou liquidacao, o valor do patrimdnio do
Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacdo dos Ativos do Fundo, na

proporcao de suas Cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

8.3.1. Nas hipoteses de liquida¢ao do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir parecer sobre a demonstracao da movimentacao do p'atriménio liquido,

compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracoes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

8.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracées financeiras do

Fundo a analise quanto a terem os valores das eventuais amortizacées sido ou
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nao efetuados em condi¢oes equitativas e de acordo com a regulamentacao

pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de debitos, créditos, ativos

ou passivos nao contabilizados.

8.3.3. Apos a partilha de que trata o Item 8.3, acima, os Cotistas passarao a
ser 0s unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo a Instituicio Administradora e quaisquer outros prestadores
de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou onus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa da Instituicao Administradora ou de qualquer outro

prestador de servico contratado pelo Fundo.

8.3.4. Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, rendncia ou
substituicao da Instituic;éd Administradora, os Cotistas se comprometem a
providenciar imediatamente a respectiva substituicio processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de

forma a excluir a Instituicao Administradora do respectivo processo.

8.3.5. Os valores provisiohados em relacao aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo € parte ndao serdo objeto de partilha por
ocasiao da liquidacao ou dissolucdo prevista no Item 8.3, acima, até que a
substituicao processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos

seja efetivada, deixando a Instituicao Administradora de figurar como parte

dos processos.

8.3.6. A Instituicao Administradora, em nenhuma hipétese, apds a partilha,
substituicao ou renuncia, sera responsavel por qualquer depreciacido dos
Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de

liquidagao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

8.3.7. Apos a partilha do Ativo, a Instituicao Administradora devera promover
o cancelamento do registro do Fundo, mediante o encammhamento a CVM, no

prazo de 15 (qumze) dias, da seguinte documentacao:
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. O termo de encerramento firmado pela Instituicao Administradora em
caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de

Cotistas que tenha deliberado a liquidacdo do Fundo, quando for o caso;

1. A demonstracao de movimentacao de patrimonio do Fundo,

acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

1. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ -

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

8.3.8. Em qualquer hipotese, a liquidacdo de Ativos serd realizada com

observancia das normas operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente a Assembleia Geral
de Cotistas:

. Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Instituicao

Administradora;

1. Alteracdo do Regulamento do Fundo:

1. Destituicao da Instituicao Administradora:

V. Eleicao de substitutos da Instituiciao Administradora:

V. Autorizacao para a emissao de novas cotas do Fundo:

VI. Deliberacao sobre a fusao, in;orporac;éo, cisao e transformacao do Fundo;

VIl.  Deliberacdo quanto a dissolucao e liquidacdo do Fundo, quando nao prevista e

disciplinada neste Regulamento;
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IX.

XI.

XII.

XII.

XIV.

XV.
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Deliberacao quanto a alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a

negociacao;

Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas, bem como a fixacao de
sua remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que

poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

Aumento dos Encargos do Fundo;
Deliberagao sobre as situacoes de conflitos de interesses:
Alteracao do prazo de duracao do Fundo';

Deliberar sobre eventuais ren'egociac;ées dos Contratos de Locacao Atipica com
os Locatarios, nas hipoteses em que tais renegociacées tratem dos seguintes
assuntos: (1) reducao do valor do aluguel; (ii) outorga de caréncia para o
pagamento do aluguel; (iii) reducao do prazo da locacao; (iv) rescisao do
Contrato de Locacao Atipica; (v) renuncia, pelo Fundo, no recebimento de
multas, indenizacoes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de
Locacao Atipica e devidas pelos Locatarios; e/ou (vi) alteracao de indice de

correcao do valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locacdo Atipica;

Deliberar sobre a locacdo dos Ativos Imobiliarios a terceiros, que nao os
Locatarios, nas hipoteses de (i) término dos prazos de locacdo estabelecidos
nos Contratos de Locagao Atipica sem que haja a renovacdo da locacido aos

Locatarios ou (ii) no caso de rescisdao antecipada de qualquer dos Contratos de

Locacao Atipica;

Deliberar sobre a alienacdo dos Ativos Imobiliarios, nas hipoteses de (i)
término dos prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locacio Atipica
sem que haja a renova¢ao da locacao aos Locatarios ou (ii) no caso de rescisiao
antecipada de qualquer dos Contratos de Locacdo Atipica, incluindo a

deliberacao a respeito da contratacao da empresa que auxiliara o Fundo na

comercializacao dos Ativos Imobiliarios;
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XVI.  Deliberar sobre a aprovacdo do Laudo de Avaliacdo sempre que se referir a
bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas do Fundo ou que sirva de

sustentacao a alienacao dos Ativos Imobiliarios; e

XVIl  Deliberar sobre a aprovacao da realizacao de permuta de Ativos Imobiliarios,
iIncluindo a aquisicdo de imodveis que nao se enquadrem na Politica de
Investimento e nos Critérios de Elegibilidade descritos neste Regulamento,
desde que sejam destinados a permuta por Ativos Imobilidrios que se
enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja

mencionados.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as
materias previstas no Inciso | do Item 9.1, acima, deverd ser realizada,

anualmente, ate 120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio.

9.1.2. O Regulamento poderé ser alterado independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo
decorrer, exclusivamente, de adequacao a normas legais ou regulamentares
ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Instituicao
Administradora, e/ou do Cohsultor Imobiliario, tais como alteracdo na razao
social, endereco e telefone, bem como nos casos de substituicio de tais
instituicoes, quando a decisdo a respeito dessa subsfituigéo couber

exclusivamente a Instituicido Administradora.

9.1.2.1. As alteragbes referidas no caput devem ser comunicadas aos
Cotistas, por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias,

contados da data em que tiverem sido implementadas.

9.2, Convocacao. A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por meio de

correspondencia ou correio eletronico encaminhados a cada Cotista do Fundo, com
antecedencia de, no minime, com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no
caso das Assembleias Gerais ordinéﬁas, isto e, aquelas em que for deliberada a
aprovacao das demonstracées financeiras do FUNDO (“Assembleias Gerais
Ordinarias”) e com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das demais

Assembleias Gerias, em todo caso, do ato de convocacao constara dia, hora, local e,
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ainda, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nio se admitindo que
sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao da

Assembleia Geral.

9.2.1. Independentemente das formalidades previstas no Item 9.2., acima,
sera considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem

a totalidade dos Cotistas.

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada"pela Instituicao
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por

cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.3. Ordem do Dia. Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e
local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas
as materias a serem deliberadas, nao se admitindo que, sob a rubrica de assuntos

gerais haja matérias que dependem de deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas.

9.4. Consulta formal. As deliberat;ées da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser
tomadas, independentemente de convocacdo, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletronico ou telegrama dirigido pela Instituicao
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 10 (dez) dias, devendo

constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de

voto.

9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio,
pelo Cotista a Instituicdo Administradora, de carta, correio eletrdnico ou

telegrama formalizando o seu respectivo voto.

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de

quaisquer avisos, devera notificar a Instituicdo Administradora na forma

prevista no Item 7.4.2, acima.

9.5. Voto. Somente poderdao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas

inscritos no registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de
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Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos, cujo

instrumento de mandato tenha sido firmado ha menos de 1 (um) ano.

9.5.1. Os Cotistas tambem poderao votar por meio de comunicacao escrita ou
eletronica, observado o disposto no Item 9.4, acima, e a legislacdo e

normativos vigentes.

9.5.2. O pedido de procuracao, encaminhado pela Instituicdo Administradora
mediante correspondéncia ou anlncio publicado, deverd satisfazer aos

seguintes requisitos:

. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

voto pedido;

1. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da

mesma procuragao; e
1. Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.5.3. Caso venham a adquirir Cotas do Fundo, os Locatarios ou terceiros
locatarios dos Ativos Imobilidrios, nao terdo direito a voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicao e
alienacao dos Ativos Imobilidrios, renegociacdo dos Contratos de Locacao
Atipica, permuta de Ativos Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em

que se configure conflito de interesses.

9.5.4. Também nio terdo direito a voto nas Assembleias Gerais de Cotistas,

os Cotistas Conflitados, nos termos do item 13.4.1 abaixo.

9.6. Instalagcdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalarda com a presenca de

qualquer numero de Cotistas.

9.7. Quoruns de Deliberagao. As deliberacées das Assembleias Gerais de Cotistas

regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serio tomadas por

//F

40



J° Registro de Titulos ¢ Documantos da Gidade do Rio de
Janeiro/RJ, CNPJ: 27.150.2590001-75, Rua da Quitanda

N 52, T andar, Centre/RJ, CEP; 20.011-030 -

Oficial; Raulite Alves da Sitva |
 Subst: Ricardo V.M. Antunes

Avtonz. Maycos A F. 42 Siva , » _

L.

maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos em branco,

ressalvadas as hipoteses de "quérum” qualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.

9.8.

9.7.1. Dependerao da aprovacgao de Cotistas que representem (a) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo
tiver mais de 100 (cem) cotistas no registro de cotistas na data de convocacéo
da respectiva Assembleia Geral; ou (b) metade, no minimo, das cotas emitidas
pelo Fundo, quando este tiver ate 100 (cem) cotistas no registro de cotistas na
data de convocacdo da respectiva Assembleia Geral, as deliberacoes
referentes as matérias previstas nos Incisos I, 1Il, VI, VI, Xl e XVI do Item 9.1,

acima, conforme disposto na 'Instrug:éo CVM n° 472/08.

Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por

cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos,

fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de

procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do Item 9.5.2, acima.

9.8.1. A Instituicao Administradora, apos receber a solicitagao de que trata o

Item 9.8,' acima, pode:

. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista

solicitante, em ate 2 (dois) dias Uteis da solicitacao; ou

. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em

até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacio.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8; acima, devera

Informar a Instituicdo Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A Instituicao Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que

solicitar a lista de que trata o Item 9.8, acima, os custos de emissio de

referida lista, caso existam.
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9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
Instituicao Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do

Inciso |l do Item 9.8.2, acima, serao arcados pela Instituicdo Administradora.

Divulgacao. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas

aos Cotistas no prazo maximo de 30 (trinta) dias de sua realizac3o.

CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRACAO

10.1. Taxa de Administracdo. A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos

prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao de 0,4% (quatro décimos por cento)

a0 ano, Incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo (a “Taxa de Administracio”).

10.1.1. A Taxa de Administracdo prevista no item 10.1 acima terd o piso de
RS 20.000,00 (vinte mil reais) mensas.

10.1.2. A remuneracao devida a Instituicao Administradora sera calculada e
paga mensalmente, diretamente pelo Fundo, por periodo vencido, até o 2°
(segundo) Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados. A
remuneracao da Instituicdo Administradora sera calculada todo Dia Util com
base no patriménio liquido do Fundo do dia anterior 3 realizacao do referido

calculo, a taxa de "1/252" (um duzentos e cinguenta e dois avos) de forma

linear.

10.1.3. Adicionalmente, sera devido a Instituicdo Administradora, a titulo de
Taxa de Administracdo, uma remuneracio equivalente a R$ 4.000,00 (quatro
mil reais) por cada Ativo Imobiliario adquirido pelo Fundo, limitado a um total
de RS 96.000,00 (noventa e seis mil reais), conforme previsto no Estudo de
Viabilidade do Fundo, a ser paga no 1° (primeiro) dia Gtil do més subsequente

a cada aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo.

10.1.4. A Taxa de Administracdo inclui as atividades de controladoria,

custodia qualificada dos Ativos e escrituracdo de Cotas do Fundo, que serao

exercidas pela Instituicao Administradora.
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10.1.5. A Instituicao Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa

de Administracao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos que tenham sido subcontratados pela Instituicdo Administradora,

desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa

de Administracao.

10.1.6. O montante equivalente a até 80% (oitenta por cento) da Taxa de
Administracao devida exclusivamente a Instituicido Administradora podera ser
paga diretamente pelo Fundo a terceiros indicados pela Instituicao
Administradora, que venham a ser contratados por esta pa'ra'_ a prestacao de

servigos auxiliares a administracao do Fundo.

10.1.7. Os valores devidos mensalmente a Instituicio Administradora serdo
acrescidos de 13,83% (treze inteiros e oitenta e trés centésimos por cento),
sendo tal percentual referente ao acréscimo dos tributos incidentes sobre a

Taxa de Administracao, na data deste Regulamento.

10.1.8. Os valores previstos neste item, expressos em reais, serdo atualizados
anualmente pela variacdo acumulada do Indice Geral de Precos do Mercado,
calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (IGP-M/FGV) a partir do

primeiro dia do meés referente a integralizacdo das Cotas do Fundo.

10.2. Taxas de Performance, Ingresso e Saida. O Fundo nao cobrara dos Cotistas

taxas de performance, de ingresso ou de saida.

11.1.

CAPITULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Encargos do Fundo. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

. Taxa de Administracao;

1. Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou

autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e

obrigacoes do Fundo;
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1. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do

Fundo, inclusive comunicacoes aos Cotistas previstas neste Regulamento:

V. Gastos das distribuicoes primarias de Cotas, bem como com seu

registro para negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios:

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente e do Formador de
mercado: |
VI. Comissoes e emolumentos pagos sobre as operacdoes do Fundo,

Incluindo despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos

imoveis que componham seu patrimonio;

VII.  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o

valor de condenagao que lhe seja eventualmente imposta;
VIIl.  Honorarios do Consultor Imobiliario:

| X. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os Ativos
do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apodlices de
seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo da Instituicao

Administradora no exercicio de suas funcoes;

X. Gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporacao, cisao,

transformagao ou liquidacao do Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de

Cotistas;
XI. Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo:
XIl. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos

da Instrucao CVM n.° 472/08 e/ou deste Regulamento:
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XHIl.  Gastos necessarios a manutencao, conservacdo e reparos dos Ativos

Imobiliarios integrantes do patrimoénio do Fundo:

XIV.  Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se

for o caso; e

XV. Honorarios e despesas relacionadas as atividades dos representantes dos

cotistas.

11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo
correrao por conta da Instituicdo Administradora, salvo decisdo contraria da

Assembleia Geral de Cotistas.
CAPITULO XII - DAS INFORMACOES

12.1. Envio de Informacdes aos Cotistas. A Instituicio Administradora deve prestar

as seguintes informacoes periodicas sobre o Fundo:

. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do meés,

formulario eletrénico nos termos do anexo 39-I da Instrucdo CVM n° 472/2008;

1. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento
de cada trimestre, o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-11
da Instrucao CVM n° 472/2008:

HI. anualmente, ate 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras .

b) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da
Instrucao CVM n° 472/2008; e

C) o relatorio do auditor independente.

V. anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de

cotistas, se houver;
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V. até 8 (oito) dias apoOs sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral
Ordinaria;

VI. no mesmo dia de sua realizacao, o sumario das decisdes tomadas na

Assembleia Geral Extraordinaria;

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apés a data de sua

realizagao, resumo das decisoes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas: e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante

relativo ao Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e
demais investidores, acesso a informacbes que possam, direta ou

Indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas.

12.1.1. A publicagdo de informagdes referidas no Item 12.1, acima, deve ser

feita na pégina da Instituicio Administradora na rede mundial de

computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As informacgoes referidas nos incisos VII, VIl e [X do Item 12.1, acima,

serao enviadas pela Instituicao Administradora aos Cotistas, via correio
eletronico.

12.1.3. A Instituicdo Administradora devera manter sempre disponivel em sua

pagina na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua
versao vigente e atualizada.

12.1.4. Os documentos ou informagdes referidos acima estarao disponiveis no
endereco fisico e eletronico da Instituicio Administradora, na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco

13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, e www.oliveiratrust.com.br. -

12.1.5. A lInstituicdo Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos
Cotistas, nos enderecos previstos no Item 12.1.4, acima: e (11) enviar ao(s)
ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serao admitidas & negociacio,

bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na

D

¢

/
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pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as

seguintes informacoes:

. Edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias

Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocacao;

Il Ate 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de

Cotistas;.

L. Prospecto, material publicitario e anlncios de inicio e de
encerramento de oferta publica de distribuicdo de Cotas, nos prazos

estabelecidos na Instrucao CVM n.° 400/03, se houver; e

V. Fatos relevantes.

CAPITULO XIli - DOS CONFLITOS DE INTERESSE E DA PROTECAO AOS COTISTAS

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre
o Fundo e a Instituicao Administradora e/ou o Consultor Imobilidrio, nos termos da
Instrucao da CVM n.° 472/08, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada

da Assembleia Geral de Cotistas.

13.2. Situacdes que Nao Configurém Conflito de Interesse. Nao configura situacao
de conflito (i) a aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Imobilidrios de propriedade dos
Locatarios ou do empreendedor, desde que este nao seja pessoa ligada a Instituicao
Administradora e/ou ao Consultor Imobiliario e (ii) a contratagéo de instituicao
financeira pertencente ao mesmo grupo econémico da Instituicio Administradora, do

Consultor Imobiliario e/ou dos Locatarios para realizar a distribuicao pablica de Cotas
do Fundo.

13.3. Cotistas em Conflito de Interesse: Serdao considerados Cotistas Conflitados
aqueles que: (i) individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes de um
mesmo grupo economico e/ou fundos de investimento a eles ligados, adquirirem
Cotas do Fundo em percentual que os coloquem em posicdo de controle em relacao

ao Fundo; e (ii) sejam instituicoes financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em
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seu grupo economico, sociedades que atuem como instituicio financeira ou

assemelhada, desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas

pelos Locatarios.

13.3.1. Para fins do disposto no presente Regulamehto, as seguintes

situagoes, sem prejuizo de outras, serdo consideradas posicao de controle em

relacao ao Fundo:

A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo,

50% (cinquenta por cento) da totalidade das Cotas com direito a voto
do Fundo, observadas as restricoes previstas nos itens 7.1.3.1 a 7.1.3.3

acima; e/ou

A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao
Cotista ou grupo de Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas ultimas 3
(trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou (b) que assegurem ao Cotista
ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a renegociacao ou
nao renovacao da locacao dos Ativos Imobiliarios aos Locatarios, ou (ii)

a eleicao, substituicao ou destituicao da Instituicao Administradora do

Fundo.

13.3.2. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no

conceito de Cotista Conflitado, nos termos previstos neste Regulamento

devera enviar a Instituicao Administradora as seguintes informacées:

nome e qualificacao do Cotista adquirente, indicando o numero de
inscricao no CNPJ/MF ou no CPF/MF;

objetivo da participacao e quantidade visada, contendo, se for o caso,

declaragcao do Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam

alterar a estrutura de funcionamento do Fundo;

numero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista

adquirente ou outras pessoas fisicas, juridicas ou fundos de

investimento a ele ligadas;

/.
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V. indicagao de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do

direito de voto ou a compra e venda de Cotas de emissao do Fundo; e

V. na hipotese do Cotista apresentar interesse pela excecao prevista no
item 13.5 abaixo, uma autorizacdo para que: a Instituicio
Administradora transmita aos Locatarios todas as informacodes listadas

nos 1ncisos | a IV acima.

13.3.3. A comunicacao a que se refere o item 13.3.2 acima devera ser
realizada imediatamente ap6s o Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista

Conflitado previsto neste Regulamento.

13.3.4. A Instituicdo Administradora serd responsavel pela transmissio das
informagoes, assim que recebidas pelos Cotistas Conflitados, aos demais

Cotistas do Fundo.

13.4. Da Protecao aos Cotistas: Com a finalidade de prevenir uma possivel
concentracao de Cotas por um unico Cotista (ou por Cotistas do mesmo grupo
economico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios, como por
exemplo, fim da Isencao de imposto sobre a renda prevista na Lei_’n."’ 11.033/04, 0S

Cotistas Conflitados deverao seguir os mecanismos e obrigacées descritas abaixo.

13.4.1. Os Cotistas Conflitados nao terdao direito a voto em quaisquer

deliberacées da Assembleia Geral de Cotistas.

13.4.2. Apos um Cotista ou grupo de Cotistas ser enquadrado como Cotistas
Conflitados, de acordo com o item 13.3 e seguintes acima, a Instituicao
Administradora devera adotar as medidas necessarias para qu_e a distribuicao
dos resultados auferidos pelo Fundo devidos aos Cotistas Conflitados seja
depositada em uma conta vinculada em estabelecimento bancario oficial,

para garantir obrigacoes dos Cotistas Conflitados, ou eventuais prejuizos por

eles causados aos demais Cotistas.
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13.4.3. Na situacao acima, o Administrador devera enviar uma notificacao aos

Cotistas Conflitados em até 10 (dez) dias do primeiro depodsito efetuado em

conta vinculada.

13.4.4. O valor depositado em conta vinculada, nos termos do item 13.4.2
acima, devera ser liberado aos Cotistas Conflitados (i) no momento em que
comprovar nao estar mais enquadrado no conceito de Cotista Conflitado, ou

(11) mediante recebimento de autorizacao dos Locatarios prevista no item 13.5

abaixo.

13.5. Liberacdao de Cotistas Conflitados: Fica ressalvado que, na hipotese dos
Cotistas Conflitados concordarem com o envio das informacdes elencadas no item
13.3.2 acima para a analise pelos Locatarios, bem como o envio de quaisquer outras
Informagoes que os Locatarios considerem necessarias, a Instituicao Administradora,
mediante anuéencia expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo critério
destes, podera liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos nos

itens 13.4 e seguintes deste Regutamento.

CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

14.1. Demonstracdes Contabeis. O Fundo tera escrituracdo contabil destacada da
relativa a Instituicdo Administradora e suas demonstracoes financeiras, elaboradas de

acordo com as normas contabeis aplicaveis, serao auditadas semestralmente pelo

Auditor Independente.

14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio
em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstracdes
contabeis do Fundo deverdo ser auditadas por auditor independente registrado na

CVM, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstracées financeiras do Fundo devem '_ ser elaboradas

observando-se a natureza dos Ativos em que serao investidos os recursos do

Fundo.
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14.2.2. Os trabalhos de auditoria compreenderio, além do exame da exatidio
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a

verificagao do cumprimento das disposicées legais e regulamentares por parte

da Ihstituic;éo Administradora.
CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patriménio Liquido. Entender-se-a por Patrimdnio Liquido do Fundo a soma

dos Ativos do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracao das Demonstracdes Financeiras. As demonstracées contabeis do

Fundo serao apuradas da seguinte forma:

. Os investimentos nos Ativos Imobiliarios serio contabilizados pelo valor
nominal corrigido pela variacao patrimonial ou valor de mercado conforme
Laudo de Avaliacao, elaborado quando da aquisicao do imodvel e atualizado em
periodicidade nao inferior a anual, com observancia .aos eventuais
procedimentos e critérios estabelecidos na legislacdo e regulamentacdo em

vigor;

1. Os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, como titulos
publicos, serao avaliados a preco de mercado, nos termos do Manual de

Marcagao a Mercado da Instituicao Administradora; e

1. Os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados-se‘réo avaliados a
precos de mercado, nos termos do Manual de Marcacdo a Mercado da
Instituicao Administradora, de maneira a refletir qualquer desvalorizacdo ou
compatibilizar seu valor ao de transacdes realizadas por terceiros. Caso nao

tenham preco de mercado serao carregados na curva do ativo.

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicio Administradora identifique a
possibilidade de perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este

devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis

vigentes.
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15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo
devem ser estimadas na data do balan¢o com base nas informacdes objetivas
entao disponiveis e provisionadas. Como exemplo de perda de ativos
provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participacoes

societarias de natureza permanente.

CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. O Fundo adota como politica de
distribuicao de resultados a distribuicao a seus Cotistas de, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa
existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de

dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento, salvo o disposto

abaixo com relacao a Reserva de Contingéncia.

16.1.1. 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 cessao dos direitos reais dos imdveis, acdes ou
Cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, subtraidos os valores da depreciacio
dos imoveis, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em

conformidade com a regulamentacao em vigor.

16.1.2. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas
ordinarias do Fundo) serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 1-0““
(decimo) dia atil do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, apds a
realizacao da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra
destinagdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base em

eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicdo Administradora.
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16.1.3. Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os
titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Ultimo dia de cada mes, de

acordo com as contas de deposito mantidas pela Instituicido Administradora.

16.1.4. Para arcar com as despesas ordinarias de manutencdo do Fundo e
extraordinarias dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo, se houver,
podera ser formada uma Reserva de Contingéncia -péla Instituicao
Administradora, a qualquer momento, mediante comunicacdo prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) ao més
do valor a ser distribuido aos Cotistas, a qual serd composta do montante
equivalente a, no minimo, 12 (doze) meses de despesas ordinarias do Fundo e
limitada a 2% (dois por cento) do patriménio liquido do Fundo. Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que nio se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos imoveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do

imovel nos termos dos respectivos Contratos de Locacao Atipica.

CAPITULO XVII - DAS VEDACOES

17.1. Vedagbes a Instituicdo Administradora. E vedado & Instituicao

Administradora, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:

II'I-

Receber deposito em sua conta corrente;

Conceder emprestimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas

sob qualquer modalidade;

V.

Contrair ou efetuar empréstimo;

Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma

nas operacoes praticadas pelo Fundo_;

V.

VI.

Aplicar no exterior recursos captados no Pais:

Aplicar recursos na aquisicao de cotas do préprio Fundo:
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VII.  Vender a prestacao as cotas do Fundo, admitida a divisao da emissio em

series e integralizacao via chamada de capital;
VIIl. " Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas:
1X. Sem prejuizo do disposto no Item 13.2 deste Regulamento, realizar operacoes

do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e a

Instituicao Administradora ou o Consultor Imobilidrio, ou entre o Fundo e o

empreendedor;
X. Constituir onus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
XI. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao

previstas na Instrucao CVM n.° 472/08;

Xll.  Realizar operagées com acgdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distfibuic;ées publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de
exercicio de bénus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizacao;

XIlf.  Realizar operacoes com derivativos; e

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.
17.1.1. E vedado, ainda, a Instituicio Administradora:
. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens
ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracoes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta

vedacao a seus socios, administradores, empregados e empresas a eles

ligadas; e
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1B Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem

mediante compra ou venda das Cotas do Fundo ou de qualquer Ativo que o

Fundo planeje adquirir.

CAPITULO XVIIl - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO
18.1. Condig¢des para Isencdo Fiscal. A Lei n.° 8.668/93 e a Lei n.° 9.779/99
estabelecem que os fundos de investimento imobiliario sio isentos de Imposto sobre a

renda e proventos de qualquer natureza em sua receita operacional, desde que:

. Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou

balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada

ano; e

1. Apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham
como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou

em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e

cinco por cento) das Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuicdo de lucros prevista no
Inciso | do Item 18.1, acima, sendo uma obrigacdo da Instituicao

Administradora fazer cumprir essa disposicao.

18.1.2. De acordo com o inciso |l do paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n.°
11.033/04, conforme alterada, nao havera incidéncia do Imposto de Renda
retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas com
relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,

observados cumulativamente os seguintes requisitos:

. O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo Fundo;

1. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas: e
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1. As Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcao organizado.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicao
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas
previstas nos Incisos | e Il do Item 18.1.2, acima; j& quanto ao inciso Il do
mesmo item, a Instituicao Administradora mantera as Cotas registradas para

negociacao secundaria na forma prevista no Item 7.6, acima.

18.1.4. No caso de inobservancia das condicGes legais impostas a isencio das
pessoas fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-

a a regra geral de aplicagdo da aliquota de 20% (vinte por cento) para os

recolhimentos.

18.1.5. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n.° 8.668/93, com as
alteracoes introduzidas pela Lei n.° 9.779/99, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienacao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a tributacao pelo Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme
normas aplicaveis aos ganho's_de capital ou ganhos liquidos &iuferidos em renda
variavel nos casos de alienacdo de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa
juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara a tituto

de antecipacao do imposto devido.

18.2. Tributacao dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Aos Cotistas do

Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por

intermédio dos mecanismos previstos na Resolucao do Conselho Monetario Nacional

n.” 2.689, de 26 de janeiro de 2000, conforme alterada, e que nao residirem em pais

ou jurisdicao que nao tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima

Inferior a 20%, estarado sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condicoes, os ganhos

de capital auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no

mercado de balcao organizado serao isentos do Imposto de Renda (artigo 81, §1°, .da
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Lel n.® 8.981/95, e artigo 69 da Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10) - excecao aos

rendimentos auferidos em operacées conjugadas que permitam a obtencao de
rendimentos predeterminados nos termos da Lei n.° 8.981/95, artigo 65, §4°;

Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10, artigo 69, §1°, inciso |.

Por sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienacdo das Cotas
fora da bolsa de valores ou mercado de balcdo, auferidos por tais Cotistas, estardo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a alfqudta de 15% (quinze

por cento), nos termos da Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou
jurisdicao que nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a
20% nao se beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao
mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas
do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operacées em Bolsa'.realizadas por
investidores estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal, sujeitam—se tambéem a
aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco
milesimos por cento), nos termos da instrugcao Normativa RFB n.° 1.022/10, artigo
52, §3°, inciso I, “b” e inciso I, “c” .CAPITULO XIX - DAS DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislacdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na
Instrucdo CVM n.° 472/08 e demais normativos que dispdem sobre a' constituicdo, o

funcionamento e a administracao dos fundos de investimento imobiliario.

19.1.1. As materias nao abrangidas expressamente por este Regulamento
serao reguladas pela Instrucao CVM n.° 472/08 e demais regulamentacées,

conforme aplicavel.
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19.2. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de

Janeiro, para qualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer divida ou

controversia relacionada ou oriunda do presente Regulamento.

R10 de Janeiro, 30 de’setembro de 2016.
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Anexo A ao Regulamento do RB&isiilliiNévas: Fronteifds Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll, datado de 30 de setembro de 2016.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Os bens imoveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderao ser
Indicados pelo Consultor Imobiliario a Instituicdo Administradora para a aquisicao da

sua propriedade, ou apenas de direitos reais a eles relacionados:

i) Os bens iméveis deverdo ter sido aprovados para locacdo pelos Locatarios,

com o assentimento expresso do Banrisul;

11) Os bens imoveis deverao, ap6s a conclusdo das obras de edificacdo, reforma
ou adaptacao a serem realizadas pelo Fundo, servir para a operacdo de uma agéncia

bancaria dos Locatarios ou outro imovel comercial;

111) Os bens imoveis deverao ter sido objeto de auditoria juridica concluida de
forma satisfatoria, em consonancia com a Politica de Investimento e aprovada pelo

Consultor Imobiliario e pela Instituicio Administradora: e

1v) Os alienantes dos bens iméveis e/ou outorgantes de direitos reais relacionados
aos imoveis devem possuir, de forma regular e satisfatéria, toda a documentacao
exigida pelo Consultor Imobiliario, bem como pelo competente Cartério de Registro

de Imoveis para a transferéncia da propriedade e/ou do direito real sobre o referido

imovel, conforme o caso.
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Anexo B ao Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll, datado de 30 de setembro de 2016.

CARACTERISTICAS MiNIMAS DOS CONTRATOS DE LOCACAO ATIPICA

Os Contratos de Locagdo Atipica deverdo observar, no minimo, as seguintes

caracteristicas:

1) devera constar no Contrato de Locacdo Atipica um anexo com o projeto do imovel,

projeto este elaborado exclusivamente para atender as necessidades especificas do

| ocatario;

1) o prazo minimo para a locacdo devera corresponder ao prazo minimo necessario
para a amortizacao de todos os investimentos realizados no Ativo Imobilidrio pelo

Fundo, na qualidade de locador;

1i1) na hipotese do Locatario denunciar voluntariamente o Contrato de Locacao
Atipica antes de seu término, o Contrato de Locacio Atipica devera prever a
obrigacao do Locatario realizar o pégamento de indenizacao ao Fundo, a titulo de
perdas e danos pre-fixados, em valor correspondente ao somatdrio dos valores de

aluguel devidos da data da denlncia do Contrato de Locacao Atipica', ate a data do

termino de sua vigéncia; e

1Iv) o Contrato de Locacao Atipica devera prever a Opcao de Compra, mediante a qual
0 respectivo Locatario, diretamente ou por meio de terceiros por ele indicados,
podera adquirir o Ativo Imobilidrio objeto do Contrato de Locacao Atipica, por valor
atestado em Laudo de Avaliagao, na hipotese da locacdo do respectivo Ativo

Imobiliario nao ser renovada ao término do referido Contrato de Locacao Atipica.

.....
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