REGULAMENTO DO
VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 36.669.535/0001-05
DO FUNDO

Art.1°- O VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste regulamento como
FUNDO, é um fundo de investimento imobiliario (“FII”) constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), e pelas disposicdes
legais e regulamentares que |Ihe forem aplicaveis, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, pessoas
fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
fundos de investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do FUNDO e que
busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo, sendo certo que, (i) até que o FUNDO seja
objeto de oferta publica nos termos da instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 400”), ou (ii) até que o FUNDO apresente Prospecto,
nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 476”), somente poderdo participar do FUNDO, na qualidade de cotistas (a)
investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A da instru¢do da CVM n° 539, conforme alterada
(“Instrucéo CVM 539”), e (b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instrugdo CVM
539, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM 476, mediante negociagdo no
mercado secundério.

DEFINICOES:

Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicfes legais e regulamentares que lhe sdo
aplicaveis, considera-se:

"Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°
215, 4° andar, Pinheiros, CEP: 05425-020, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

“ANBIMA”: Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais.

"Assembleia(s) Geral(is)”: As assembleias gerais dos cotistas do FUNDO .

"Ativos”: A participacdo do FUNDO em empreendimentos
imobiliarios se dard, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da
aquisicéo dos Outros Ativos.

“Ativos Alvo”: Direitos reais sobre imdéveis rurais, inclusive os
imoveis descritos no artigo 3° abaixo, localizados em
qualquer regido dentro do territério nacional, os quais
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irdo gerar renda ao FUNDO por meio do
arrendamento de tais iméveis ou da exploracao do
direito de superficie de tais imdveis.

“‘B3™

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

“Base de Calculo da Taxa de Administracao”:

A Taxa de Administracéo é calculada ao ano, a razéo
de 1/12 avos, (a.1) sobre a soma do valor contabil do
patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas
do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas
pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o
valor de mercado do FUNDO, calculado com base na
média diaria da cotacao de fechamento das cotas de
emissdo do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneragao.

“‘CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios

“Consultor Imobiliario”:

Consultor imobiliario especializado em iméveis rurais
a ser contratado pelo Fundo, observado o disposto
neste Regulamento, na regulamentacéo aplicavel e
no contrato de prestacdo de servicos de
gerenciamento e consultoria imobiliaria a ser firmado
entre 0 FUNDO e o CONSULTOR IMOBILIARIO.

“Contrato de Consultoria Imobiliaria”:

Contrato de prestacdo de servi¢cos de gerenciamento
e consultoria imobiliaria a ser firmado entre o FUNDO
e 0 CONSULTOR IMOBILIARIO.

“Data de Apuracao”:

Data de apuracdo mensal dos resultados do FUNDO,
a qual sera realizada até o 10° (décimo) dia atil do
més subsequente

“Dias Uteis”:

Quaisquer dias exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, na Cidade de S&o Paulo ou no
Estado de S&o Paulo; e (ii) agueles sem expediente
na B3.

“Escritura de Superficie”

Escritura de superficie a ser firmada por GICS
Inddstria, Comércio e Servigos S.A., com sede na
Cidade de Paulinia, Estado de Sao Paulo, na Av.
Professor Benedicto Montenegro, n° 1.300, Betel,
CEP 13.148-908, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
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00.546.997/0001-80, devidamente acompanhados
dos créditos do direito de superficie dos Imoveis,
outorgado a YARA BRASIL FERTILIZANTES S.A.,
sociedade anbnima de capital fechado, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Av. Carlos Gomes, n° 1.671, Auxiliadora,
CEP 90.480-002, inscrita no CNPJ sob o n°
92.660.604/0001-82 em relacao aos Ativos Alvo do
Fundo.

“FII” ou “Fundo”:

VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

"ICC" ou "Centro de Arbitragem e Mediacao":

International Chamber of Commerce — ICC Brazil.

“Instrucdo CVM 400

Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM 476”:

Instru¢do CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM 472

Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM 539

Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrucdo CVM 555”:

Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

“Lei n°® 6.404/76”:

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

“Lei n° 8.668/93":

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

“Més de Referéncia’:

A ADMINISTRADORA apurara mensalmente os
resultados do FUNDO, até a Data de Apuracao ao
més objeto da apuracao.

“Maioria Simples”:

Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas
que representem a unidade imediatamente superior
a metade das cotas representadas na Assembleia
Geral.

“Outros Ativos”:

Os ativos previstos no Art. 4° deste Regulamento.




“Quérum Qualificado™ O quérum qualificado previsto no § 1° do artigo 37
deste Regulamento.

“Regulamento”: O presente Regulamento.

“Reserva de Contingéncia”: Para arcar com as despesas extraordinarias do(s)
Ativo(s), se houver, podera ser constituida uma
reserva de contingéncia. Entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que nado se refiram aos
gastos rotineiros relacionados ao(s) Ativo(s) do
FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de aplicagédo
financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos
de renda fixa.

§ 1° — O FUNDO ¢ administrado e gerido pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicéo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP: 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88. O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no
endereco eletrbnico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrbnico da ADMINISTRADORA:
https://ivortx.com.br/investidor/fundos-investimento

§2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento e/ou das
normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da
ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:
https://ivortx.com.br/investidor/fundos-investimento

§3° - O FUNDO tera um consultor imobiliario especializado em iméveis rurais (‘CONSULTOR IMOBILIARIO”),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentacao aplicavel e no contrato de prestagao de servigos
de gerenciamento e consultoria imobiliaria a ser firmado entre 0 FUNDO e o0 CONSULTOR IMOBILIARIO
(“Contrato de Consultoria Imobiliaria”).

DO OBJETO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢ o investimento na aquisi¢éo de direitos reais sobre iméveis rurais, inclusive os
imoveis descritos no artigo 3° abaixo, localizados em qualquer regido dentro do territdrio nacional, os quais irdo
gerar renda ao FUNDO por meio do arrendamento de tais imdveis ou da exploragdo do direito de superficie de
tais iméveis (“Ativos Alvo”).

§ 1° - Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos direta ou indiretamente pelo FUNDO ser&o objeto
de prévia avaliacdo, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos iméveis devera ser elaborado conforme
0 Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

§ 2° - Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo e/ou para o pagamento de despesas do FUNDO forem
necessarios recursos financeiros adicionais aos entdo disponiveis, o FUNDO devera emitir novas cotas,
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considerando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, nos termos do
artigo 15 deste Regulamento.

§3°- O FUNDO é classificado de acordo com as normas da Associagédo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) como FIl de Renda Gestao Passiva — Segmento de Atuacdo Outros.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO objeto da primeira emissao de cotas serdo investidos na aquisicéo de direitos
reais sobre os imoveis rurais localizados na Cidade de Serra do Salitre e na Cidade de Patrocinio, Estado de
Minas Gerais, objeto das Matriculas n°s 26.221, 71.913, 56.454, 38.504, 69.238, todas do Oficial de Registro
de Imoéveis de Patrocinio/MG (“Ativos Alvo”) com a GICS Industria, Comércio e Servigos S.A., com sede na
Cidade de Paulinia, Estado de Sao Paulo, na Av. Professor Benedicto Montenegro, n° 1.300, Betel, CEP
13.148-908, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 00.546.997/0001-80, devidamente acompanhados dos créditos do
direito de superficie dos Imoéveis, outorgado a YARA BRASIL FERTILIZANTES S.A., sociedade andnima de
capital fechado, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Av. Carlos Gomes, n°
1.671, Auxiliadora, CEP 90.480-002, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 92.660.604/0001-82, conforme Escritura Publica
de Constituicdo de Direito Real de Superficie em relagdo aos iméveis acima listados (“Escritura de
Superficie”). Os demais recursos do FUNDO serédo aplicados na aquisicao de outros Ativos Alvo, atuando a
ADMINISTRADORA na qualidade de proprietaria fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo FUNDO,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagéo ou neste Regulamento,
e as deliberac6es da Assembleia Geral, nos termos do artigo 33 e seguintes deste Regulamento, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para o investimento
realizado. A administragdo do FUNDO se processard em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo
2° acima, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente:

I. Auferir receitas por meio de arrendamento ou exploracé@o do direito de superficie dos imoveis integrantes do
seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos; e

II. Auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente
alienar, observadas as deliberacbes da Assembleia Geral, nos termos do artigo 33 e seguintes deste
Regulamento; e

[ll. Auferir rendimentos e ganho de capital advindos dos Outros Ativos, conforme definidos no artigo 4° deste
Regulamento.

Art. 4° - A participagdo do FUNDO em empreendimentos imobilidrios se dard, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em
conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

|. Cotas de outros FlI;
Il. Letras hipotecarias;
Ill. Letras de crédito imobiliario;

IV. Letras imobiliarias garantidas; e



V. Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

§ 1° - O FUNDO poderéa adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio do FUNDO.

§ 2° - Para os Ativos Alvo em relacé@o aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por modalidade,
nos termos do § 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, ndo havera limite maximo de exposi¢do do patrimdnio
liqguido do FUNDO, ou qualquer limite de concentracdo em relacdo a segmentos ou setores da economia ou a
natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Alvo.

§ 3°. Nao obstante o disposto acima, caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliarios, a
ADMINISTRADORA devera observar o limite de investimento por emissor previsto na instrugdo da CVM n°
555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555”), nos termos do § 5° do artigo 45
da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, a ADMINISTRADORA devera observar as regras de enquadramento
e desenquadramento previstas na Instru¢do CVM 555, sendo que, em caso de ndo ser possivel o
reenquadramento da carteira dentro dos prazos previstos na regulamentacéo aplicavel, ressalvada a hipotese
do artigo 105 da Instrugdo CVM 555, sera convocada uma Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas para
deliberar sobre a liquida¢do do Fundo.

Art. 5° - Os Ativos Alvo poderéo estar localizados em qualquer regido dentro do territério nacional.

Art. 6° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operacfes de securitizacdo através de cessdo de
direitos e/ou créditos de arrendamento, venda ou direito de superficie de imdveis integrantes de seu patriménio
a companhias securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos,
nos termos deste Regulamento, seréo aplicadas em:

I. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, pUblicos ou privados, de liquidez compativel com
as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na
Instrugdo CVM 472; e

II. Outros ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo, cujo
investimento seja admitido aos fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrugdo CVM 472.

Art. 8° - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos abaixo
relacionados: (a) pagamento de taxa de administracdo do FUNDO; (b) pagamento de custos administrativos,
despesas ou encargos devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicdo, venda, locacdo ou
arrendamento de Ativos que componham o patriménio do FUNDO; e (c) investimentos em novos Ativos.

Paragrafo Unico - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.



Art. 9° - A responsabilidade pela gestdo dos Ativos Alvo do FUNDO compete exclusivamente a
ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO, nos termos do § 2° do artigo
28 da Instrugdo CVM 472.

DA POLITICA DE EXPLORAGAO DOS ATIVOS

Art. 10 — De acordo com a legislacéo aplicavel, os direitos e obrigactes advindos dos contratos de locacdo ou
de direito real de superficie dos imdveis que vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente
assumidos pelo FUNDO, quando da transferéncia dos imoveis ao seu patrimbnio, nos termos deste
Regulamento.

§ 1° - De acordo com os contratos de locagédo ou de direito real de superficie, aos locatarios e/ou superficiarios
caberd, preferencialmente, arcar com todos os impostos, taxas e contribuicdes que incidam ou venham a incidir
sobre os imdveis, tais como despesas ordinérias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, taxa pelo
uso de recursos hidricos, esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio e
exploséo a ser contratado, que deverdo, preferencialmente, ser pagos nas épocas préprias e as reparticoes
competentes, obrigando-se, ainda, os locatarios e/ou superficiarios, a atender todas as exigéncias dos poderes
publicos, inclusive ambientais, relativamente aos iméveis objetos do FUNDO, bem como com relagcdo as
benfeitorias ou acessdes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas san¢des impostas.

DAS COTAS

Art. 11 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patriménio e terdo a forma nominativa e
escritural.

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM para a
prestacdo de servicos de escrituragcdo de cotas, que emitira extratos de contas de depésito, a fim de comprovar
a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

§2°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3° - Nao ha limite maximo por investidor para aplicagdo em cotas do FUNDO, nem mesmo limite de exercicio
do direito de voto para os cotistas.

§4°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
(“Lei n° 8.668/93"), o cotista ndo poderéa requerer o resgate de suas cotas.

§ 5° - Observada (i) a restricdo a negociacao de cotas prevista na Instrucao CVM 476 e (ii) os termos de
qualquer Acordo de Cotistas que seja arquivado na sede do Administrador, depois de as cotas estarem
devidamente integralizadas, o FUNDO estar devidamente constituido e em funcionamento, a efetiva
transferéncia das cotas integralizadas para a central depositaria da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”) e
a respectiva autorizacdo da B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las secundariamente em mercado de
bolsa ou de balcdo organizado da B3, desde que observados os procedimentos operacionais do escriturador
do FUNDO e da B3.

8§ 6° - Ao término da subscricdo e integralizagcdo da primeira emissao, o patriménio sera aquele resultante das
integralizagBes das cotas e das reaplica¢des do capital e eventuais resultados nado distribuidos na forma deste
Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentag¢édo em vigor.



Art. 12 - O titular de cotas do FUNDO:

a) Ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoéveis e demais ativos integrantes do patriménio do
FUNDO;

b) N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imoveis e demais ativos
integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das
cotas que subscrever; e

c) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 13 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO se dardo através de instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia Geral e no
Boletim de Subscri¢do, e, exceto se aprovadas de forma diversa pela Assembleia Geral, serdo realizadas
mediante esforgos restritos, nos termos da Instrugdo CVM 476.

§ 1° - No ato de subscri¢do das cotas o subscritor assinara o Boletim de Subscri¢cdo que serd autenticado pela
ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e integralizacdo das cotas,
observado o disposto na legislacdo aplicavel, respeitando os prazos e procedimentos operacionais da B3
guando o FUNDO possuir suas cotas negociadas em mercados organizados.

§ 2° - Os pedidos de subscricdo poderao ser apresentados as instituices integrantes do sistema de distribui¢éo
participantes da oferta publica de cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscri¢cdo de todas as cotas da emissdo devera respeitar a regulamentacéo
aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estaréa disponivel ao investidor o exemplar deste
Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de langamento de cotas do FUNDO, além de documento
discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e distribuicdo, devendo o subscritor declarar
estar ciente:

a) Das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de
investimento do FUNDO, e

b) Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento aplicavel.

§5°- O FUNDO poderé realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as formalidades regulamentares
da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou ainda, da dispensa automatica do registro.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizagéo.

Art. 14 — Observado o publico alvo do FUNDO previsto no art. 1° acima, ndo ha limitagdo a subscricao ou
aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive
empreendedor, incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:
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I. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo passara a sujeitar-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas;

Il. A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo
FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado cotista, pessoa natural,
resultara na perda, por referido cotista, da isen¢cdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicao realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislacao tributaria em
vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA n&o sera responsavel, assim como n&o possui meios de evitar os
impactos mencionados nos incisos | e Il deste artigo, e/ou decorrentes de alteracdo na legislacao tributaria
aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 15— 0O FUNDO poderd, encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissao, realizar novas emissdes
de cotas mediante prévia aprovacédo da Assembleia Geral, assegurado o direito de preferéncia. A proposta da
ADMINISTRADORA sobre eventual nova emissédo de cotas sera comunicada aos cotistas formalmente
pela ADMINISTRADORA. A deliberagdo da Assembleia Geral que delibere sobre uma nova emisséo de
cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢cfes de subscricdo das cotas e a
destinacéo dos recursos provenientes da integralizacdo, observado que:

I. O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor patrimonial das
cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o
namero de cotas ja emitidas, (b) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (c) o valor de mercado
das cotas ja emitidas;

II. Nas futuras emissodes fica assegurado aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas ou
adquirido cotas no mercado secundario, sendo considerado como data base a data de divulgacdo de fato
relevante informando sobre a nova oferta de cotas do Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo dessas
novas cotas, na propor¢do do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo
nao inferior a 10 (dez) dias Uteis a contar da data que for deliberada em assembleia ou nos documentos da
oferta, conforme a modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentacgéo aplicavel, respeitando os prazos
e procedimentos operacionais da B3;

lll. Nas novas emissdes, 0s cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas, conforme os
procedimentos operacionais estipulados pela instituicdo escrituradora do FUNDO ou pela B3;

IV. As cotas objeto de cada nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas ja
existentes;

V. as cotas das emissdes do FUNDO deveréo ser integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional,
em imodveis e/ou bem como em direitos relativos a imdveis, observado o previsto na Instrucdo CVM 472, o
objeto e a politica de investimentos do FUNDO, respeitando os prazos e procedimentos operacionais da B3;
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VI.  Salvo se houver aprovacdo de distribuicdo parcial pela Assembleia Geral, caso ndo seja subscrita a
totalidade das cotas da nova emissao no prazo de distribuicdo estabelecido para a respectiva distribuicdo, os
recursos financeiros captados na oferta serdo imediatamente restituidos aos subscritores da nova emissao, nas
proporcdes das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do FUNDO em fundos de renda fixa realizadas no periodo, na forma do artigo 30, paragrafo 3° da
Instrucédo CVM 400;

VII. Nas emiss@es de cotas do FUNDO com integralizacdo em séries, caso o cotista deixe de cumprir com
as condic8es de integralizacéo constantes do Boletim de Subscricdo, independentemente de notificacéo judicial
ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93: (i) ficard sujeito ao pagamento
dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: (a) juros de 1% (um por cento) ao més e (b) multa
de 10% (dez por cento).

VIILI. Verificada a mora do cotista, a ADMINISTRADORA podera, a seu exclusivo critério, conforme dispde
o0 artigo 13, paragrafo Unico da Lei n°® 8.668/93, promover contra o cotista processo de execu¢ao para cobrar as
importancias devidas, servindo o Boletim de Subscricdo como titulos executivos. O resultado apurado com a
venda das cotas de cotista inadimplente, revertera ao FUNDO e sera destinado exclusivamente ao pagamento
das parcelas do preco de aquisicéo dos Ativos adquiridos com 0s recursos provenientes da respectiva série objeto
da inadimpléncia, em conformidade com a politica de investimentos do FUNDO. Em qualquer hipétese, a
ADMINISTRADORA devera sempre seguir o procedimento a ser previsto na Assembleia Geral que deliberar
sobre a nova emissao de cotas do FUNDO, inclusive no que diz respeito a eventual proibicdo ou permissdo de
venda das cotas nao integralizadas a terceiros.

IX. Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou decorrente de
deliberagdo em Assembleia Geral coincidir com um dia néo util, a data para o cumprimento efetivo da obrigacao
sera prorrogada para o proximo dia (til. E considerado dia Gtil: qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3; e

X. E admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica disponha sobre a parcela da nova emiss&o
gue podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo de
distribuicdo estabelecido para a respectiva oferta. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade
minima de cotas ou 0o montante minimo de recursos para 0s quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que
couber, as disposicdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400.

DA TAXA DE INGRESSO E SAIDA

Art. 16 - N&o ser& cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das cotas hos mercados primario ou
secundario.

Paragrafo Unico — N&o obstante o disposto acima, podera ser cobrada taxa de distribuicao primaria nos termos
da regulamentacao vigente.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 17 - A Assembleia Geral Ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 33 do presente Regulamento, deliberara sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.
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§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. A ADMINISTRADORA apurard mensalmente os resultados do FUNDO, até o
10° (décimo) dia util do més subsequente (“Data de Apuracdo”) ao més objeto da apuragdo (“Més de
Referéncia”), e podera distribuir aos cotistas, até o 15° (décimo quinto) dia util do més da Data de Apuracgéao,
o lucro auferido, apurado segundo o regime de caixa, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos. O eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagéo, nos termos acima, sera
pago por ocasido da distribuicdo referente ao encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo
ser utilizado pela ADMINISTRADORA, para reinvestimento em Ativos Alvo ou composi¢ao ou recomposi¢ao
da Reserva de Contingéncia abaixo definida, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 2° - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas semestralmente, sendo
gue os adiantamentos realizados mensalmente poder&o néo atingir o referido minimo.

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativo(s), se houver, poderd ser constituida uma reserva
de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinérias aquelas que néo se
refiram aos gastos rotineiros relacionados ao(s) Ativo(s) do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de aplicacéo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda
fixa.

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia, se houver, sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos
ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado
pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar
aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

§ 6° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o item acima os cotistas que tiverem inscritos no registro de
cotistas no fechamento do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a data de distribuicdo do rendimento de cada
més, de acordo com as contas de depédsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas, observados os
prazos e procedimentos operacionais da B3.

§ 7° Para os fins deste Regulamento, consideram-se “Dias Uteis” quaisquer dias exceto: (i) sabados, domingos
ou feriados nacionais, na Cidade de Sao Paulo ou no Estado de Sao Paulo; e (ii) agueles sem expediente na
B3.

DA ADMINISTRACAO

Art. 18 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO, inclusive abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar, conceder direito real de superficie e exercer
todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do FUNDO, observadas as decisbes
assembleares, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do FUNDO, observadas
as limitagGes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposicdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do FUNDO,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no Boletim de
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Subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesé&o a este Regulamento, ou ainda, por
todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungfes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condic8es previstas na Lei n® 8.668/93, a proprietaria fiduciaria
dos bens imdéveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo ou neste Regulamento.

§ 4° - Nos termos do inciso Il do artigo 1.368-D do Cadigo Civil, a ADMINISTRADORA responde perante a
CVM e perante os cotistas do FUNDO na esfera de sua respectiva competéncia, sem qualquer solidariedade
com os demais prestadores de servicos do FUNDO, por seus préprios atos e omissdes contrarios a lei, ao
presente REGULAMENTO e as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

Art. 19 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar, as expensas do FUNDO:
I.  Instituicdo financeira para a coordenacéo de oferta publica de distribui¢cdo de cotas;

II. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA, em suas atividades
de analise, selecéo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do FUNDO,;

lll. Empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos imobiliarios
integrantes do patrimoénio do FUNDO, a exploragéo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos
e a comercializacdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 1° - O servico a que se refere o item | deste artigo pode ser prestado pela prépria ADMINISTRADORA ou
por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Art. 20 - Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacdo aplicdvel e neste
Regulamento, a ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com o0s seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

l. Manutencgdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

Il.  Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
lll.  Escrituracdo de cotas;
IV.  Custédia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente; e
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VI. Gestédo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1°- Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoveis, a responsabilidade
pela gestéo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete exclusivamente a ADMINISTRADORA, que deterd a
propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagdo do servico de custddia para os ativos financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do patrimonio liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacédo em
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacao
financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os servicos de gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO s6 séo obrigatérios caso
o FUNDO invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdénio em valores mobiliarios.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Art. 21 - Constituem obrigagfes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO, para além das
demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacao aplicavel e neste Regulamento:

I. Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do FUNDO de acordo com a politica de investimento
prevista neste Regulamento e as delibera¢gdes da Assembleia Geral, nos termos do artigo 33 e seguintes deste
Regulamento;

Il. Providenciar a averbacao, junto aos Cartérios de Registro de Iméveis competentes, das restricdes dispostas
no artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imoéveis integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobiliarios, resultado da excussdo de determinadas garantias atreladas aos Ativos: a)
néo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo
da ADMINISTRADORA; ¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de
liguidacdo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
ADMINISTRADORA; e) ndo sao passiveis de execuc¢do por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por
mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.

[ll. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e de transferéncia
de cotas, b) os livros de atas e de presenc¢a das Assembleias Gerais, c) a documentacao relativa aos imoveis
e as operacdes do FUNDO, d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do FUNDO, e)
o arquivo dos relatérios do auditor independente e dos representantes de cotistas;

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucdo da politica de
investimentos do FUNDO e as delibera¢gfes da Assembleia Geral, nos termos do artigo 33 e seguintes deste
Regulamento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patriménio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;
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VII. Manter custodiados em instituicao prestadora de servigos de custodia devidamente autorizada pela CVM,
os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIl. No caso de ser informada sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida no inciso Il pelo prazo previsto na regulamentacao aplicavel;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VIl da Instru¢gdo CVM 472;
X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

XI. Observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do FUNDO, quando aplicavel,
bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros e 0 andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

XIIl. Monitorar o desempenho do FUNDO, a forma de valorizac&o das cotas e a evolucao do valor do patriménio
liqguido do FUNDO; e

XIV. Agir sempre no unico e exclusivo beneficio do FUNDO e dos cotistas, empregando, na defesa de seus
direitos, a diligéncia necessaria exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos, judiciais ou
extrajudiciais, necessarios para assegura-los.

§ 1° - O FUNDO nao participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha
participagdo ou de condominios de imoveis integrantes do seu patrimdnio.

§ 2°- N&o obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as pautas das referidas
Assembleias Gerais e, caso considere, em funcéo da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a
ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito de
voto.

Art. 22 — Dentre outras previstas no Contrato de Consultoria Imobilidria, constituem obrigacGes e
responsabilidades do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO:

I. revisdo técnica de laudo de avaliacao patrimonial dos iméveis do FUNDO, que sera elaborado por terceiros;
e

Il. vistoria técnica periédica nos iméveis do FUNDO, conduzida por profissionais designados pelo
CONSULTOR IMOBILIARIO.

Art. 23 - Nos termos do inciso Il do artigo 1.368-D do Cédigo Civil, o CONSULTOR IMOBILIARIO responde
perante a ADMINISTRADORA, a CVM e perante os cotistas do FUNDO, sem qualquer solidariedade com os
demais prestadores de servicos do FUNDO, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao presente
REGULAMENTO, ao Contrato de Consultoria Imobilidria e as disposicdes regulamentares aplicaveis.
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DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E/OU DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Art. 24 - E vedado & ADMINISTRADORA e ao CONSULTOR IMOBILIARIO, no exercicio de suas atividades
e utilizando os recursos ou ativos do FUNDO:

I. Receber depoésito em sua conta corrente;

Il. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

lll. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes praticadas pelo
FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicéo de cotas do préprio FUNDO;

VII. Vender a prestagdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

VIIl. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instrugéo CVM 472,
realizar opera¢cdes do FUNDO quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o FUNDO e o
administrador, gestor ou consultor especializado, entre 0 FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° do artigo
35 da Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

Xl. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo previstas na Instrugdo CVM
472;

Xll. Realizar operagBes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo
de debéntures em agdes, de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido
prévia e expressa autorizacao;

Xlll. Realizar operagdes com derivativos; e
XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela ADMINISTRADORA, de iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - Sujeito a prévia aprovacao assemblear, o FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servi¢o autorizado pelo
Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operag8es proprias.
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§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que detenham
participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de administracdo de 0,30% (trinta
centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 avos, calculada (a.1) sobre a soma do valor contabil do
patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusédo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como
por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagéo de
fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de
Célculo da Taxa de Administracdo”) e que deverda ser pago diretamente a ADMINISTRADORA, observado
o valor minimo mensal R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). Adicionalmente, ser4 devido a
ADMINISTRADORA: (i) um valor fixo mensal de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), referente ao pagamento
pela prestacéo do servi¢o de Banco Liquidante do FUNDO, caso esteja seja contratado; (ii) um valor fixo mensal
de R$ 2.000,00 (dois mil reais), referente ao pagamento pela prestagdo do servi¢o de Escrituragdo, acrescido
dos valores unitarios por Cotistas, conforme a variagcao do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo, a
qual seréa acrescida na Taxa de Administracéo, devendo ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.
Referida remuneracéo sera acrescida de (i) envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizactes
(Custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais) por evento, nos casos em que as cotas forem escriturais e deixarem
de ser negociadas na Bolsa), (ii) Cadastro de cotistas no sistema de escrituragdo do Administrador, custo
unitario de R$ 5,00 por cadastro (cinco reais), nos casos em que as cotas forem escriturais; (iii) envio dos
extratos e informe periddicos previstos na legislagéo vigente, custo individual de R$ 0,50 (cinquenta centavos),
acrescido de custos de postagens; e (iv) valores unitarios por Cotistas, conforme a variacdo do passivo do
Fundo nos termos da tabela abaixo:.

Quantidade de Cotistas
De Até Valor unitéario por Cotista, a
titulo de Taxa de Escrituragao
0 (zero) 2.000 (dois mil) R$ 1,40 (um real e quarenta
centavos)
2.001 (dois mil e um) 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco
centavos)
Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco
centavos)

81° - A taxa de administrac@o engloba as taxas de custédia, gestdo, escrituracdo e consultoria imobiliaria de
cotas do FUNDO e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do FUNDO, os quais serdo
debitados do FUNDO de acordo com o disposto neste regulamento e legislacao vigente.

§2° - Os valores mencionados no presente artigo 25 e subitens seréo corrigidos pela variagdo positiva do IGP-
M/FGV, ou por outro indice que vier a substitui-lo, a partir da primeira integralizacdo de cotas do Fundo.

§3° - A taxa de administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia
til do més subsequente ao més em que 0s servigos forem prestados.

84° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administra¢cio sejam pagas diretamente
pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.
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85° - O FUNDO néo possui taxa de performance.
DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de sua destituicao pela Assembleia Geral, de sua
renlncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrucdo CVM 472, assim como na hip6tese
de sua dissolucéo, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipéteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA obrigada
a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidacdo do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rendncia; e

b) Permanecer no exercicio de suas func¢des até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da Assembleia
Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

§ 2° E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacio

da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA néo convoque a assembleia de que trata o § 1°, inciso “a”,
no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

§ 3° No caso de liguidacéo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo Banco
Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5
(cinco) dias Uteis, contados da data de publicacéo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidag&do ou ndo do FUNDO.

§ 4° Cabe ao liquidante praticar todos 0s atos necessarios a gestédo regular do patriménio do FUNDO, até ser
procedida a averbacéo referida no § 1°, inciso “b”.

§ 5° Aplica-se o disposto no §1°, inciso “b”, mesmo quando a Assembleia Geral deliberar a liquidacdo do
FUNDO em consequéncia da renudncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA,
cabendo a Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do FUNDO.

§ 6° Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
publicacéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, 0 Banco Central do Brasil nomeara
uma instituicdo para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7° Nas hipéteses referidas no caput, bem como na sujei¢céo ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial,
a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbacao, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucesséo da propriedade
fiduciaria dos bens imoéveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimdnio de Fll ndo constitui
transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA devera, ho mesmo ato, eleger seu substituto ou
deliberar quanto a liquidagédo do FUNDO.
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810°- - A ADMINISTRADORA podera renunciar a administracdo do Fundo mediante aviso prévio de, no
minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada Cotista e a CVM.

Art. 27 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias exigidas pela Instrugcédo
CVM 472.

Art. 29 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrdnico uma forma de
correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e 0s cotistas, inclusive para convocacao das Assembleias
Gerais e procedimentos de consulta formal.

Art. 30 - O envio de informacdes por meio eletrénico prevista ho caput dependera de autorizacdo do cotista do
FUNDO.

Art. 31 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informag6es de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando a
ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacdes de cadastro
desatualizadas.

Art. 32 - O correio eletrbnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a
ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 33 - Compete privativamente & Assembleia Geral deliberar sobre:

I.  Demonstrag@es financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA,;

II.  Alteracdo do regulamento, ressalvado o disposto no artigo 17-A da Instrucdo CVM 472;

lll. Destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha do seu substituto;

IV. Emiss&o de novas cotas;

V.  Fusdo, incorporacao, ciséo e transforma¢édo do FUNDO;

VI. Dissolucéo e liquidacdo do FUNDO, naquilo que nédo estiver disciplinado neste Regulamento;
VIl.  Definigdo ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

VIIl.  Apreciacao do laudo de avaliagédo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do FUNDO;
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IX. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso
aplicavel;

X. Alteracdo do prazo de duracdo do FUNDO;

XI.  aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472;

XIl.  Alteracdo da Taxa de Administracdo da ADMINISTRADORA,;

XIll.  Aprovar a aquisicdo pelo FUNDO de novos Ativos Alvo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento; e

XIV. Aprovar a venda, permuta ou de qualquer outra forma alienacdo, no todo ou em parte, dos Ativos Alvo,
para quaisquer terceiros, incluindo, mas nédo se limitando, para cotistas do FUNDO.

§ 1°- A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | deste artigo devera
ser realizada, anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apés o término do exercicio social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias
apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢gfes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos 0s cotistas podera dispensar a observancia do prazo
estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacdo, sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares,
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do FUNDO
sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de
convénio com a CVM.

§ 5° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacédo, sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente da envolver reducdo das taxas de administracdo, de custédia ou de
performance, devendo ser providenciada imediatamente a comunicagdo aos cotistas.

Art. 34 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:
l. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e
Il. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinérias.

§ 1°- A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no minimo
5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, observado o disposto
no presente Regulamento.
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§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocacao da Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada
deliberar em contrério.

Art. 35 - A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia ou via correio eletrénico
encaminhado a cada cotista, observadas as seguintes disposicées:

l. Da convocacdao constarédo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a assembleia;

I. A convocacdo de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
matérias a serem deliberadas, limitadas as matérias indicadas no artigo 33 acima, nao se admitindo que sob a
rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da assembleia; e

lll. O aviso de convocac¢do deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes a
proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas, podendo ser realizada
de forma presencial ou remota (virtual), conforme procedimento a ser previsto na respectiva convocagao a ser
enviada pelo Administrador.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagédo, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacédo da assembileia;
b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

c) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO estejam
admitidas a negociacgéo.

§ 3° - Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias (limitadas as matérias
indicadas no artigo 33 acima) na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinéria, que passara a ser Assembleia
Geral Ordinéria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugdo CVM 472, e
deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacédo da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocagbes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos percentuais previstos
no artigo 34, 81° no artigo 35, § 3° e no artigo 40 § 2° deste Regulamento, sera considerado pela
ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia.

Art. 36 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.
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Art. 37- Todas as decisdes em Assembleia Geral dever&o ser tomadas por votos dos cotistas que representem
a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos
em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se 0 voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas (“Quorum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracao
deste Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 17-A da Instrugdo CVM 472; (ii) destituicdo ou substituicdo
da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou transformacgéo do
FUNDO; (iv) dissolucao e liquidacdo do FUNDO, desde que néo prevista e disciplinada neste Regulamento,
incluindo a hipétese de deliberacéo de alienagdo dos ativos do FUNDO que tenham por finalidade a liquidagéo
do FUNDO; (v) apreciacdo de laudos de avaliacdo de bens e direitos utilizados para integralizacéo de cotas do
FUNDO,; (vi) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o fundo e o administrador,
gestor ou consultor especializado, entre o fundo e os cotistas mencionados no 8§ 3° do artigo 35 da Instrucéo
CVM 472, entre o fundo e o representante de cotistas ou entre o fundo e o empreendedor; e (vii) altera¢édo da
taxa de administragcéo nos termos do artigo 36 da Instrugédo CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

§ 3° Nos termos do § 2° do artigo 10 da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001 e do Oficio
Circular n° 5/2020 da CVM, de 9 de marco de 2020, os votos da Assembleia Geral poderdo ser computados
via plataforma eletrdnica, inclusive, por meio da plataforma disponibilizada pela B3 (CICORP).

Art. 38 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da
convocacao da Assembleia.

Art. 39 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos cotistas ou seus
procuradores legalmente constituidos h4 menos de um ano.

Art. 40 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuragdo deverd satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio de voto contréario, por
meio da mesma procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido
a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da
Instrugdo CVM 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos
informativos necesséarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do cotista
signatario do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que O signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.
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§ 3°- A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de procuragdo em
nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data da solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela ADMINISTRADORA, em nome de
cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberacdes da Assembleia Geral poder&do ser tomadas mediante processo de consulta formal,
sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, correio eletrdnico (e-mail) ou,
alternativamente, por qualquer outro meio que permita a respectiva confirmagéo de recebimento, dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscri¢céo, no cadastro
da B3, ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a
ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as
formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, | e Il da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - Da consulta dever&o constar todos o0s elementos informativos necessérios ao exercicio do direito de voto.
§2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) Sua ADMINISTRADORA, seu gestor ou 0 seu CONSULTOR IMOBILIARIO;

b) Os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA, do gestor ou do CONSULTOR IMOBILIARIO;

c) Empresas ligadas & ADMINISTRADORA, ao gestor ou ao CONSULTOR IMOBILIARIO, seus s6cios,
diretores e funcionérios;

d) Os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacéo do patriménio do FUNDO; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
83° - A verificacdo da alinea “f” do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo & CVM a fiscalizagéo.

84° - N&o se aplica a vedacgdo prevista no §2° acima quando:

a) Os unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nas alineas “a” a “f’ do referido paragrafo;

b) Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia, ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto;
ou

¢) Todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de
cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei
n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢cdes"), conforme o § 2°
do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO podera ter até 2 (dois) representantes de cotistas, a serem eleitos e nhomeados pela
Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as
funcbes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e
interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

|. Ser cotista do FUNDO;

Il. N&o exercer cargo ou fungdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da ADMINISTRADORA, em
sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

I1l. N&o exercer cargo ou funcéo na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam objeto do FUNDO,
ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. Né&o estar em conflito de interesses com o0 FUNDO; e

VI. Néo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou
suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé pablica ou a propriedade, ou a pena criminal
gue vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitacdo temporéria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas do FUNDO
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

§ 2° - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou

b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

§ 3° - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na
proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a reelei¢céo.

§ 4° - A funcao de representante dos cotistas € indelegéavel.

§ 5°- Sempre que a Assembleia Geral do FUNDO for convocada para eleger representantes de cotistas, devem
ser disponibilizados nos termos do artigo 35, § 4° deste Regulamento as seguintes informacfes sobre o(s)
candidato(s):

a) Declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrucdo CVM 472; e

b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do FUNDO que
detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros fundos de
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investimento imobiliario em que exerce a fungdo de representante de cotista e a data de eleicao e de término
do mandato, descricédo de eventual condenacao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugcdo CVM 472.

Art. 43 - Compete ao representante dos cotistas:

|. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas a Assembleia
Geral, relativas a emissédo de novas cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da
Instrugdo CVM 472 —, transformacgéo, incorporacéo, fuséo ou cisdo do FUNDO;

I1l. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessdrias para a prote¢do dos
interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir
providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo FUNDO;
V. Examinar as demonstrag@es financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos representantes
de cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstracdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteudo reflita o Anexo
39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informa¢des complementares que
julgar necessarias ou Uteis a deliberacéo da Assembleia Geral;

VII. Exercer essas atribuicGes durante a liqguidacdo do FUNDO; e

VIII. Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacgdes que forem necessarias para o
preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a disposicao dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar & ADMINISTRADORA esclarecimentos ou informacdes,
desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

8§ 3° - Os pareceres e opiniBes dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragées
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais
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documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacéo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugao
CVM 472.

Art. 44 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informac8es formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos representantes de cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda
gue a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 45 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do artigo
33 da Instrucdo CVM 472.

Art. 46 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo interesse do FUNDO.
DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 - O FUNDO ter4 escrituragdo contabil prépria, destacada daquela relativa & ADMINISTRADORA,
encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 48 - As demonstragfes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria
independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderéo, além do exame da exatidao contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do cumprimento das disposi¢cBes legais e
regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contébil, ser4 considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do
patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 49 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 50 - No caso de dissolucéo ou liquidacdo do FUNDO, e observado qualquer Acordo de Cotistas arquivado
na sede da ADMINISTRADORA, o patrimdnio do FUNDO seré partilhado aos cotistas na proporcdo de suas
cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO.

Art. 51 - Na hipétese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentacéo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstrac¢@es financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

§ 1° - S80 eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberacdo em Assembleia de Cotistas,
o desinvestimento com relacdo a todos os ativos integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 2° - Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do FUNDO analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢ces equitativas e de acordo com a regulamentacao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nédo contabilizados.
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Art. 52 - ApOs a partilha do ativo, observado qualquer Acordo de Cotistas arquivado na sede da
ADMINISTRADORA, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

l. O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos
cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacdo do FUNDO, quando for o caso.

I A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor
independente.

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

Art. 53 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducéo do seu patriménio ou sua liquidagéo.

Art. 54 - A amortizacdo parcial das cotas para redu¢éo do patriménio do FUNDO implicara na manutencgéo da
guantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducdo do seu valor na
propor¢éo da diminuicdo do patriménio representado pelo ativo alienado.

Art. 55 - Caso o FUNDO efetue amortizacao de capital os cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de
Subscricdo ou as respectivas notas de negociagdo das cotas do FUNDO a ADMINISTRADORA,
comprobatdrios do custo de aquisi¢do de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terao
o valor integral da amortizagéo sujeito a tributac@o, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DA ARBITRAGERM E LEI APLICAVEL

Art. 55 - Submisséo a Arbitragem. As Partes se comprometem a envidar esfor¢os para resolver amigavelmente,
por meio de negociagdo em conjunto, quaisquer controvérsias decorrentes de ou relacionadas a este
Regulamento. Caso as Partes ndo solucionem a controvérsia no prazo de 30 (trinta) dias, esta sera submetida
a arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/1996, ficando eleito, para conduzir a arbitragem, o International
Chamber of Commerce — ICC Brazil ("ICC" ou "Centro de Arbitragem e Mediac¢do") , caso em que se aplicara
o respectivo regulamento e o local da arbitragem sera a Cidade de Sao Paulo, onde sera considerada como
proferida a(s) sentenca(s) arbitral(ais).

Art. 56 - Procedimento Arbitral Ordinario. A arbitragem sera conduzida por 3 (trés) arbitros, sendo 2 (dois)
arbitros ("Co-arbitros") designados de acordo com o Regulamento do Centro de Arbitragem e Mediacdo, sendo
o Presidente do Tribunal Arbitral designado conjuntamente pelos Co-arbitros. Tais nomeag8es deverdo ocorrer
nos prazos previstos nas regras do Centro de Arbitragem e Mediacao. Caso qualquer nomeacéo de arbitro ndo
seja realizada nos prazos estipulados no respectivo Regulamento, tal nomeacao cabera ao Presidente do
Centro de Arbitragem e Mediacgéo.

Art. 57 - Custos da Arbitragem. As partes litigantes dever&o adiantar as despesas de arbitragem, nas devidas
proporcdes, mas a Parte que perder a arbitragem sera responsavel pelo pagamento de todos os custos e
despesas relacionados ao procedimento arbitral, incluindo os honorarios dos arbitros e honorarios advocaticios
contratados. Caso haja uma decisdo que beneficie ambas as Partes, os custos serdo pagos na proporgao
determinada na sentenca arbitral. O tribunal arbitral ndo terd poderes para ordenar pagamento de honorarios
de sucumbéncia.
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Art. 58 - Remédio Exclusivo e Excecao para Liminar. O procedimento de resolucao de disputas previsto neste
capitulo é o Unico e exclusivo procedimento para a resolucéo de quaisquer disputas existentes entre as Partes
em relagdo a este Regulamento. Entretanto, exclusivamente com relagcdo a medidas liminares que sejam
necessarias em matérias de notéria urgéncia, bem como para a instauracdo compulséria do juizo arbitral, fica
eleito o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, com exclusdo de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser. Nao obstante, ainda que tenha sido obtida decisao judicial, o0 mérito da
lide sera sempre decidido pelo juizo arbitral.

Art. 59 - Consolidacéo. Caso seja submetido pedido de instituicdo de arbitragem por qualquer das Partes que
possua 0 mesmo objeto ou mesma causa de pedir de arbitragem em curso no préprio Centro de Arbitragem e
Mediacao ou se entre duas arbitragens houver identidade de partes e causa de pedir, mas o objeto de uma,
por ser mais amplo, abrange o da(s) outra(s), o Presidente do Centro de Arbitragem e Mediagdo podera, até a
assinatura do Termo de Arbitragem, a pedido das Partes e levando em consideracao a eficiéncia dos atos e
todas as circunstancias dos procedimentos (incluindo o estagio em que se encontra cada procedimento
arbitral), determinar a reunido dos procedimentos, de modo que qualquer determinagdo de consolidagéo
emitida pelo Presidente do Centro de Arbitragem e Mediacdo sera vinculante as partes envolvidas nos
procedimentos em questao.

Art. 60 - Principios para a Arbitragem. A arbitragem sera sigilosa, realizada em lingua portuguesa, com base
nas Leis da Republica Federativa do Brasil e ndo havera julgamento arbitral por equidade.

Sao Paulo, 13 de novembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na qualidade de administradora
do VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Anexo Il
Fatores de Risco

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do FUNDO devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informac¢des contidas nos
prospectos das ofertas de cotas do FUNDO e neste Regulamento, e, a luz de suas proprias situacdes
financeiras, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis, em particular, aquelas
relativas a politica de investimento e composi¢cao da carteira do FUNDO. Os riscos descritos abaixo
ndo sdo 0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no FUNDO e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados do FUNDO podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de
conhecimento da ADMINISTRADORA ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Ndo sera devida pelo FUNDO, ADMINISTRADOR, CONSULTOR IMOBILIARIO ou coordenadores das
ofertas de cotas do FUNDO (“Coordenadores”) qualquer indenizagao, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os cotistas ndo alcancem a rentabilidade esperada com o investimento no FUNDO ou
caso os cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no FUNDO em decorréncia
de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O FUNDO, a ADMINISTRADORA, o CONSULTOR IMOBILIARIO e os Coordenadores n&o garantem
rentabilidade associada ao investimento no FUNDO. A verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas
de outros fundos de investimento imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da
realizac@o da oferta ndo constitui garantia de rentabilidade aos cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE REGULAMENTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS
INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

A carteira do FUNDO, e por consequéncia seu patrimbnio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, os mencionados a seguir:

Fatores macroecondmicos relevantes

O FUNDO, todos os seus ativos e as operagdes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas
relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do FUNDO e o valor das
cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do FUNDO; ou (b) na liquidacdo do FUNDO, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes. Nao sera devido pelo FUNDO, pela ADMINISTRADORA,
pelo CONSULTOR IMOBILIARIO, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos cotistas do FUNDO,
gualguer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo (a) o alongamento do
periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuigdo dos resultados do FUNDO; (b) a liquidacdo do FUNDO;
ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus investimentos.

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagc8es significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades
do FUNDO, sua situacao financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
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modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e
restricdes a remessas para o exterior; flutuagbes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de
capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um
cenario de alteracao das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificacdo dos ativos que compdem a carteira
do FUNDO poderao ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociacéo
das cotas.

A incerteza quanto a implementacéo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que
venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar
a volatiidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do FUNDO e os seus
resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de crédito dos ativos financeiros integrantes da carteira do FUNDO

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do FUNDO estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI, de honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢Bes financeiras dos emissores
e devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condi¢gbes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e
liquidez desses ativos. Mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos
CRI, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pre¢os dos titulos, comprometendo
também sua liquidez. Nestas condi¢des, a ADMINISTRADORA podera enfrentar dificuldade de receber os
rendimentos dos ativos ou negocia-los pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, 0 FUNDO
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a varia¢cdo negativa dos ativos do FUNDO podera
impactar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.

Risco relacionado com objetivo preponderante de investimento do FUNDO.

O FUNDO pode ndo atingir o objetivo de investimento preponderante nos Ativos Alvo, caso em que o seu
resultado estara intrinsecamente atrelado a titulos imobiliarios ou titulos com perfil de renda fixa disponiveis no
mercado.

Risco relativo a rentabilidade do FUNDO

Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do FUNDO, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento
do FUNDO, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencao do FUNDO. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos Alvo, ou demora na execucdo de eventuais garantias
constituidas nas operac¢des imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo, poderd retardar o recebimento dos
rendimentos advindos dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do FUNDO.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacdo das cotas e a efetiva data de aquisi¢cdo dos
Ativos Alvo, os recursos integralizados serdo aplicados em aplicacdes financeiras, 0 que podera impactar
negativamente na rentabilidade do FUNDO.

Riscos tributarios

A Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional desde que apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do respectivo FlI.
Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas dos Fll e os ganhos de capital
auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo
39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n® 11.196, de 21
de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda ha fonte e na declaragcéo de ajuste anual das pessoas
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fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado a pessoas fisicas. O mesmo dispositivo legal esclarece
ainda que o beneficio fiscal de que trata:

0] sera concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

(i)  ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FII.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser maodificadas no futuro e, ainda, existe
a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo diferente da ADMINISTRADORA
guanto ao ndo enquadramento do FUNDO como pessoa juridica para fins de tributacéo ou quanto a incidéncia
de tributos em determinadas operac@es realizadas pelo FUNDO. Nessas hipéteses, o FUNDO passaria a sofrer
a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢cdes das demais
pessoas juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgfes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo
o valor das cotas.

Riscos de alteracdo da legislacao aplicavel ao FUNDO e/ou aos cotistas

A legislacao aplicavel ao FUNDO, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo FUNDO, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esté sujeita a alteracdes. Existe o risco de as regras tributérias relativas a Fll serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéaria, o que pode implicar perdas decorrentes da criagdo
de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de
isencdes vigentes, sujeitando o FUNDO e/ou seus cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente ou a
majoracéo de tributos incidentes.

Risco Tributério relacionado a CRI, LH, LCl e LIG
O Governo Federal com frequéncia altera a legislag&o tributaria sobre investimentos financeiros.

Alteracdes futuras na legislacao tributaria poderéo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl, das
LIG e das LH para os seus detentores. Por for¢a da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos
advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a
determinados requisitos sao isentos do Imposto de Renda. Eventuais altera¢Bes na legislacé@o tributéria,
eliminando a isencéo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do Imposto de Renda incidente
sobre 0os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl, as LIG
e as LH, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO.

Risco de concentracdo da carteira do FUNDO

A Politica de Investimentos do FUNDO prevé critérios de alocacdo em determinados segmentos para a
aquisi¢do dos Ativos Alvo. Os critérios de alocacéo dos Ativos Alvo do FUNDO geram a concentracao de risco
dos Ativos Alvo no segmento do mercado rural imobiliario onde os Ativos Alvo se localizam, o que significa a
concentracao de risco de crédito e riscos juridicos neste segmento. O risco da aplicagdo no FUNDO tera intima
relagdo com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de
o FUNDO sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento dos arrendatarios ou superficiarios dos Ativos Alvo em questéo, o risco de perda do capital
integralizado pelos cotistas.

Risco relativo a extensa legislacao aplicavel ao FUNDO
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O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios pelo FUNDO ou a exploragdo do arrendamento ou do
direito de superficie dos Ativos Alvo pelo FUNDO sujeitam-se ao cumprimento de uma extensa legislacéo que
define todas as condi¢Bes para dar inicio a exploragcdo do arrendamento ou do direito de superficie dos Ativos
Alvo pelo FUNDO. Atrasos na concessdo de aprovacdes ou mudancas na legislacdo aplicavel poderao
impactar negativamente os resultados do FUNDO.

Risco de reclamacdes de terceiros
O FUNDO podera responder a processos administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade dos Ativos Alvo e consequentemente do FUNDO.

Risco do Prazo

Mesmo nas hip6teses de os ativos da carteira do FUNDO virem a nao sofrer nenhum evento de ndo pagamento
de juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do FUNDO e considerando que a aquisi¢do de cotas do
FUNDO é um investimento de longo prazo, as cotas do FUNDO poderao sofrer oscilacdes negativas de preco,
0 que pode impactar negativamente na negociacdo das cotas pelo investidor.

Riscos relacionados aliquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario

Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que ainda nao
movimenta volumes significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de
compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢des no mercado
secundério. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da
liquidacdo do FUNDO, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacao
no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negocia¢cdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado, o investidor que
adquirir as cotas do FUNDO devera estar consciente de que o investimento no FUNDO consiste em
investimento de longo prazo e que ndo ha qualquer garantia de que havera liquidez para venda futura das
cotas nos referidos mercados.

Risco Operacional

Considerando que o objetivo do FUNDO visa proporcionar uma remuneracdo adequada para o investimento
advinda da exploracdo dos Ativos Alvo e especialmente em decorréncia da exploracdo de contratos de
arrendamento e/ou cesséo do direito de superficie, caso a administracéo dos Ativos Alvo venha a ser realizada
por empresas especializadas, sem interferéncia direta da ADMINISTRADORA, tal fato pode representar um
fator de limitagdo ao FUNDO para implementar as politicas de administragdo dos Ativos Alvo que considere
adequada. Além disso, os ativos financeiros integrantes da carteira do FUNDO serdo administrados e geridos
pela ADMINISTRADORA, portanto os resultados destes ativos financeiros do FUNDO dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderéo afetar a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigagfes para
com o FUNDO por parte da ADMINISTRADORA, do CONSULTOR IMOBILIARIO, do custodiante, do
escriturador e do auditor independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com o
FUNDO, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de gestéo da carteira,
administracdo do FUNDO, controladoria de ativos do FUNDO e escrituracdo das cotas. Tais falhas poderéo
acarretar eventuais perdas patrimoniais ao FUNDO e aos cotistas.

Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos deste Regulamento, o FUNDO podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios previstos na
Instrucdo CVM 472, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo adquiridos especificamente.
Nesse sentido, a depender do investimento do FUNDO em qualquer um desses Outros Titulos e Valores
Mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo FUNDO poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: (i) os limites de diversificag&do por emissor e por modalidade de ativo determinado neste
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Regulamento e na legislacéo aplicavel a determinado investidor; e (ii) parte do publico alvo de acordo com a
Politica de Investimento.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do FUNDO considera um conjunto de rigores e
obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Em razédo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcaboucgo
contratual. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de eventuais
demandas judiciais pode nao ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais
para o FUNDO, bem como em atraso ou paralisacéo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do
FUNDO, o que teria um impacto na rentabilidade do FUNDO.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

O FUNDO podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢Bes aceitaveis, a critério da
ADMINISTRADORA, que atendam a Politica de Investimentos do FUNDO, de modo que o FUNDO podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cdo de Ativos Alvo.

A auséncia de Ativos Alvo para aquisi¢cdo pelo FUNDO poderd impactar negativamente a rentabilidade das
cotas, considerando que, enquanto o FUNDO n&o aloque seus recursos em Ativos Alvo, recursos do FUNDO
permanecerdo aplicados em aplicagfes financeiras.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gdes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacéo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta
ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagées nos precos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do FUNDO, o
patriménio do FUNDO, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociacdo das cotas inclusive em razdo de
impactos negativos na precificagdo dos ativos que compdem a carteira do FUNDO. Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderédo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do FUNDO e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento
do periodo de amortizacdo de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do FUNDO; ou (b) liquidagao do
FUNDO, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicages.

Adicionalmente, os ativos financeiros do FUNDO devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das cotas de emissdo FUNDO podera
sofrer oscilacdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

N&o sera devido pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicao
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das cotas, os demais cotistas do FUNDO, a ADMINISTRADORA, o0 CONSULTOR IMOBILIARIO e as
InstituicBes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de amortizagéo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do
FUNDO; (b) a liquidacdo do FUNDO:; ou, ainda, (¢) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de tais eventos.

Risco de concentracéo de propriedade de Cotas do FUNDO

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas por um Unico
cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da
Emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do FUNDO, passando tal cotista a deter uma posicéo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungéo de seus
interesses exclusivos em detrimento do FUNDO ou da opinido dos cotistas minoritarios.

Risco de diluicdo decorrentes de novas emissdes de cotas

O FUNDO podera, no futuro, realizar novas emissfes de cotas com vistas ao aumento do seu patriménio e
aquisicao de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos, especialmente com relacéo a
publicacdes de avisos, convocagdes e atas de AGEs, com vistas ao exercicio do seu direito de preferéncia na
subscricdo das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacdo diluida, diminuindo suas
participagbes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a Assembleia Geral. Adicionalmente o exercicio do
direito de preferéncia pelos cotistas do FUNDO em eventuais emissGes de novas cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do cotista.

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizagéo de investimentos no FUNDO suijeita o investidor aos riscos aos quais o FUNDO e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no FUNDO. O FUNDO néo
conta com garantias da ADMINISTRADORA, do CONSULTOR IMOBILIARIO ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FUNDO Garantidor de Créditos — FGC, para reducgédo ou eliminac¢édo dos riscos
aos quais estd sujeito e, consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderdo estar sujeitos. Em
condicdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela ADMINISTRADORA
para o FUNDO podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do FUNDO n&o estdo
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar
sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obriga¢cdes assumidas pelo FUNDO, na qualidade
de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacfes fornecidas no Prospecto, se houver, e/ou em qualquer material de
divulgacdo do FUNDO que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
de fundos de investimento similares ou em relacdo aos Ativos Alvo ou de quaisquer investimentos em que a
ADMINISTRADORA, o CONSULTOR IMOBILIARIO e os Coordenadores tenham de qualquer forma
participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado néo é indicativo
de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo
FUNDO no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variacdo nas
taxas de juros e indices de inflagdo.

Revisdes e/ou atualizac6es de projecdes

O FUNDO, a ADMINISTRADORA e o CONSULTOR IMOBILIARIO n&o possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do Prospecto, se houver, e/ou de qualquer material de
divulgacao do FUNDO e/ou da Oferta, incluindo, sem limitagcao, quaisquer revisées que reflitam alteracdes nas
condi¢cdes econbmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto, se houver, e/ou do referido
material de divulgacdo, conforme o0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.
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Riscos de despesas extraordinarias

O FUNDO estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o FUNDO realizara nova emisséo de cotas
com vistas a arcar com as mesmas. O FUNDO estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acdes
judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execucéo de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso,
dentre outras hipéteses, os recursos mantidos nos patriménios separados de operacdes de securitizacao
submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Riscos de alterac8es nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos FIl advém das disposi¢es previstas ha Instru¢cdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada (“Instru¢do CVM 516”).

Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacbes e
interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a adequacéo da
legislacéo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios.

A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacao
de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida Instru¢do da CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contdbeis emitidas pelo
CPC, que séo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes
técnicas, de modo a aperfei¢coa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos
e interpretacfes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos Fll, a ado¢do de tais regras poderd ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do FUNDO.

Riscos de eventuais reclamacgdes de terceiros

O FUNDO podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao ha
garantia de que o FUNDO venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e
judiciais propostos contra o FUNDO venham a ser julgados improcedentes ou, ainda, que 0S recursos
integrantes da Reserva de Contingéncia sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito
administrativo e/ou judicial. Caso o FUNDO venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e
judiciais mencionados acima, bem como se as Reservas de Contingéncia ndo forem suficientes para a defesa
dos interesses do FUNDO, é possivel que os cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas
necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo FUNDO que poderao incluir a necessidade
de realizacdo de aportes adicionais.

Riscos relacionados a estratégia de investimento

A rentabilidade do FUNDO esta atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, o que
dependera do processo de selecao de tais ativos. O sucesso depende do desempenho da ADMINISTRADORA
e do CONSULTOR IMOBILIARIO na realizacdo de suas atividades. Ndo ha garantias de que a
ADMINISTRADORA e/ou 0 CONSULTOR IMOBILIARIO permaneceréo nestas funcdes por todo o prazo de
duracdo do FUNDO ou que estes consigam manter membros qualificados em sua administracdo. A
incapacidade da ADMINISTRADORA e/ou do CONSULTOR IMOBILIARIO de manter e/ou substituir membros
gualificados, a possibilidade de que estes venham a renunciar sua posi¢cdo de administrador e/ou o gestor do
FUNDO e impossibilidade de contratacdo de prestadores de tais servicos com a mesma experiéncia e
qualificacdo poderdo impactar de forma significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos
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cotistas e a diminui¢@o no valor de mercado das cotas.

Risco de conflito de interesses entre os prestadores de servicos e o FUNDO

Os atos que caracterizem situacBes de conflito de interesses dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, Nao ha garantia que, no
futuro, ndo venha a existir conflitos de interesses por parte da ADMINISTRADORA e do CONSULTOR
IMOBILIARIO, em raz&o de fungdes por eles exercidas, o que podera causar efeitos adversos ao FUNDO e &
sua carteira. Pode ser do melhor interesse do FUNDO a aquisicéo de titulos e valores mobiliarios emitidos e/ou
detidos pela ADMINISTRADORA e/ou pelo CONSULTOR IMOBILIARIO ou, ainda, por empresas de seus
respectivos grupos econdmicos. A aquisicdo de ativos nessas condi¢cdes caracterizaria uma hipétese de
conflito de interesses atualmente prevista na Instrucdo CVM 472 e dependera de prévia e expressa aprovagao
em Assembleia Geral. Caso a aquisicdo de ativos nessas condicdes seja aprovada em assembleia, ndo
obstante exista na legislacdo e nas politicas internas da ADMINISTRADORA e do CONSULTOR
IMOBILIARIO, regras que coibem conflito de interesses, e a ADMINISTRADORA e o do CONSULTOR
IMOBILIARIO podem n&o ter a imparcialidade esperada em relacdo a esses ativos e as consequéncias de sua
detencédo pelo FUNDO, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que
pode impactar negativamente o FUNDO.

Riscos de desvalorizagcdo dos Ativos Alvos e condicBes externas

O valor de cada Ativo Alvo investido pelo FUNDO esta sujeito a condi¢fes sobre as quais o FUNDO néo tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢des da
economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos referidos projetos que
integrardo o patriménio do FUNDO e, consequentemente, a expectativa de remuneracdo futura dos
investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagdo da cota do FUNDO, o que afetara de forma negativa
0 seu retorno.

Risco imobiliario

E a desvalorizacdo de cada Ativo Alvo, ocasionado por, em especial, mas ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem a economia de forma sistémica, (ii) mudanca de zoneamento ou normas
regulatdrias que impactem diretamente o local de cada Ativo Alvo, seja possibilitando a maior oferta de iméveis
(e, consequentemente, deprimindo os pre¢cos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos de cada Ativo Alvo (limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda), (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas
ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na
vizinhanca piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alterages desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impe¢am o acesso ao empreendimentos imobiliarios e (v) restricbes de infraestrutura /
servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico entre outros; (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) de cada Ativo Alvo em que o pagamento compensatorio nao reflita o 4gio e/ou
a apreciacao histérica.

Riscos de flutuagcdes no valor dos iméveis que venham a integrar o patrimdénio do FUNDO

O FUNDO detera os Ativos Alvo. O valor dos imdveis que venham a integrar a carteira do FUNDO ou servir de
garantia em operacdes de securitizagdo imobiliaria relacionada a CRIs ou aos financiamentos imobiliarios
ligados as LCI, as LIG e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuag8es de precos e cotagcbes
de mercado. Em caso de queda do valor de tais imoveis, os ganhos do FUNDO decorrentes de eventual
alienacdo destes imdveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente
afetados.

Risco de desapropriacdo e de sinistro

Considerando que o objetivo do FUNDO é o de investir em Ativos Alvo, eventuais desapropria¢des, parcial ou
total, poderdo acarretar a interrupcao, temporéaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao FUNDO
em decorréncia de sua titularidade sobre os Ativos Alvo. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve
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pagar ao proprietario do imovel desapropriado, uma indenizagéo definida levando em conta os parametros do
mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indenizacao seja equivalente ao valor dos direitos creditérios
de que o FUNDO venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal valor
de indenizacédo seja integralmente transferido ao FUNDO. Perdas nao cobertas pelos seguros contratados em
relacdo aos Ativos Alvo, bem como descumprimento das obrigacdes pela companhia seguradora, poderao
resultar em prejuizos ao FUNDO, causando efeitos adversos aos cotistas. Ainda, o FUNDO podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacéo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
vinculados aos Ativos Alvo objeto de investimento pelo FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice
contratada, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das apélices e outras condicbes das operacdes
relacionadas aos Ativos Alvo.

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do FUNDO ¢é o de investir em Ativos Alvo, eventuais contingéncias ambientais
sobre os referidos iméveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por
prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos iméveis, e/ou para os originadores dos direitos
creditérios e, eventualmente, promover a interrupcao do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias
gue podem afetar a rentabilidade do FUNDO.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que estdo sujeitos o setor imobiliario e o setor rural

O setor imobiliario e o setor rural brasileiro estéo sujeitos a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢ao, incorporacéo imobiliaria,
construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisi¢éo e a exploracdo dos Ativos Alvo que seréo investidos
pelo FUNDO estdo condicionadas, sem limitagdo, & obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de
autoridades governamentais, limitagbes relacionadas a edificacdes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagfes atualmente existentes ou
gue venham a ser criados a partir da constituicdo do FUNDO poderdo implicar aumento de custos, afetando
adversamente as atividades realizadas nos iméveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente, a
rentabilidade dos cotistas.

Risco relacionado a aquisi¢do de Imoveis

O FUNDO ira deter os Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando
a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos imoveis. Ademais,
aquisicbes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢cdo do
imoével, ainda que em dagdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do
terreno em que os iméveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si,
problemas estes nédo cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo
FUNDO nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que o FUNDO possa vir a
receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta
limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imével que podem
recair sobre o préprio Imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados
ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao FUNDO, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos
aquisitivos do Imovel; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagdes de utilizacdo e exploragédo do Imovel pelo
FUNDO; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢cdo do Imovel pelo FUNDO, incluindo
a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés
hipéteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo FUNDO e, consequentemente, os rendimentos dos
cotistas e o valor das cotas.
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Risco de adversidade nas condi¢cdes econdmicas nos locais onde esta localizado cada imdvel
Considerando que o objetivo do FUNDO é o de investir em Ativos Alvo, condigGes econdmicas adversas em
determinadas regifes podem reduzir os niveis de cessdo de superficie, arrendamento ou venda de bens
imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Adicionalmente, o valor de mercado
de cada imovel esta sujeito a variacdes em funcéo das condicbes econbmicas ou de mercado, de modo que a
alteracao nestas condi¢cdes pode causar uma diminuicao significativa no seu valor, que pode impactar de forma
negativa a situacao financeira do FUNDO, bem como a remuneracao das cotas.

Risco de vacéancia

Considerando que o objetivo do FUNDO é o de investir em Ativos Alvo, o FUNDO podera néo ter sucesso na
prospeccao de novos superficiarios e/ou novos arrendatarios dos imdveis, o que podera reduzir a rentabilidade
do FUNDO, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de cessao
de superficie, arrendamento e venda dos imdveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos imoveis (0s quais sdo atribuidos aos
locatarios dos iméveis) poderao comprometer a rentabilidade do FUNDO.

Risco relativo a ndo substituicdo da ADMINISTRADORA

Durante a vigéncia do FUNDO, a ADMINISTRADORA podera ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer intervencao e/ou liquidacéo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como
ser descredenciado, destituido pela Assembleia Geral ou renunciar as suas fun¢@es, hipoteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e/ou na
Instrugdo CVM 472. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o FUNDO serd liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao FUNDO e aos cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sé@o objeto de Assembleia Geral somente serdo deliberadas quando aprovadas
por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir
ndmero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de votagdo de tais matérias, prejudicando as atividades do FUNDO e a rentabilidade das
cotas.

Risco relacionado a possibilidade de o FUNDO adquirir ativos onerados

O FUNDO poderéa adquirir empreendimentos imobiliarios onerados em garantia a dividas do antigo proprietério
ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imével venha a ser executada, o FUNDO perdera a
propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao FUNDO e aos cotistas.

Risco relacionado as garantias dos ativos: risco de aperfeicoamento das garantias dos ativos.

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos Alvo e aos ativos financeiros do FUNDO,
este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacao de advogado para patrocinio das
causas. Adicionalmente, caso a execucao das garantias relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos Financeiros
do FUNDO néo seja suficiente para com as obrigacdes financeiras atreladas as operacdes, uma série de
eventos relacionados a execuc¢éo e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das cotas e a
rentabilidade do investimento no FUNDO.

Risco de aumento dos custos de construcéo

Caso o FUNDO adiante quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucao da obra de empreendimentos e sejam compativeis com o seu cronograma fisico—
financeiro o FUNDO estara exposto ao risco de aumento dos custos de construgdo. Assim, o FUNDO podera
contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de constru¢do dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o FUNDO ter4 que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os cotistas
poderao ter que suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos imobiliarios.
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Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos ativos

Os Ativos Alvo e os ativos financeiros do FUNDO poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizagéo extraordinaria. Tal situacéo pode acarretar o desenquadramento da carteira
do FUNDO em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na
identificacao pela ADMINISTRADORA que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a
ADMINISTRADORA podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que
pode afetar de forma negativa o patriménio do FUNDO e a rentabilidade das cotas, ndo sendo devida pelo
FUNDO, pela ADMINISTRADORA ou pelo CONSULTOR IMOBILIARIO, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de N&o Colocacao da 12 Emisséo

Caso nao seja atingido o Valor Total da 12 Emissao, a oferta publica de distribuigdo de cotas sera cancelada.
Caso haja integralizacdo e a 12 Emisséo seja cancelada, fica a ADMINISTRADORA obrigado a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas cotas, sendo que a devolucdo sera realizada na propor¢cado das
cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO acrescido dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo.
N&o serdo restituidos aos cotistas e aos investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre as aplicagfes financeiras, 0os quais serdo arcados pelos cotistas, na proporcéo dos valores
subscritos e integralizados.

Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das cotas

O inicio da negociacdo das cotas objeto da 12 Emissdo ocorrerd somente apés decorridos 90 (noventa) dias
de sua subscricdo ou aquisicdo pelo investidor profissional, nos termos do artigo 13 da Instrugdo CVM 476, a
efetiva integralizagdo da cota, a transferéncia das cotas integralizadas para a central depositaria B3 e a
respectiva autorizacdo da B3. O investidor devera também providenciar a transferéncia das cotas
integralizadas para a central depositaria da B3, para permitir a sua negociagdo no ambiente de balcao
organizado administrado e operacionalizado pela B3. A transferéncia podera ser realizada por meio de um
agente de custddia de preferéncia do investidor. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o investidor
podera incorrer em custos, 0s quais serdo estabelecidos pelo agente de custédia de preferéncia do investidor
gue ir4 realizar a transferéncia em questdo. Cada investidor devera considerar a indisponibilidade de
negociagdo das cotas no mercado secundério entre a data de encerramento da 12 Emisséo e o inicio da
negociacdo na B3 como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.
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