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REGULAMENTO
DO
DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

CAPITULO | - DO FUNDO

Constituicdo. O DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob
a forma de condominio fechado, é regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), pela
Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"),
pela Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n? 8.668/93") e pelas demais
disposicOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

CAPITULO Il - DAS DISPOSICOES INICIAIS

Definicdes. Os termos iniciados em letra maiuscula neste Regulamento, no singular ou no plural,

Artigo 3

Artigo 4

terdo o significado que lhes é atribuido no Anexo | ao presente Regulamento.

Publico-alvo. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes
proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou

com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

CAPITULO Ill - DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Objeto. O Fundo tem por objetivo a aquisicdo de imdveis residenciais e comerciais em geral,
incluindo casas, apartamentos residenciais, flats, lajes e conjuntos comerciais, galp&es, centros
logisticos, lojas, centros comerciais e shopping centers, para posterior venda, locacdo e/ou

arrendamento (em conjunto, os “Ativos Imobilidrios”).

Paragrafo Primeiro. O investimento do Fundo em Ativos Imobilidrios podera ocorrer por meio da

aquisicdo de:

(a) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, sejam com relagdo a imdveis construidos ou
em fase de construgao;

(b) participacdo societaria em sociedade de propdsito especifico, cujas atividades
preponderantes sejam permitidas ao Fundo, seja por meio da subscri¢do de participagao
em aumento de capital ou de compra de participacdo detida por terceiro;
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(C)  cotas de outros fundos de investimento imobilidrios; e

(d) outros ativos permitidos pela regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento
imobilidrio.

Paragrafo Segundo. O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobilidrios nos

quais investir, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de
condominio ou em sociedade.

Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora, conforme

orientagdo do Consultor Especializado, observada a Politica de Investimento abaixo descrita,
primordialmente na aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar a seus Cotistas

uma remuneracgdo para o investimento realizado.

Paragrafo Primeiro. O Fundo podera investir até 100% (cem por cento) de seu patriménio em um

Unico Ativo Imobiliario.

Paragrafo Segundo. O Fundo poderd, a critério da Administradora, conforme orientagdo do

Consultor Especializado, adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais.

Paragrafo Terceiro. O Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios sem quaisquer limites de

concentragao por regido geografica ou demografica.

Pardgrafo Quarto. A Administradora, independentemente de aprovagdo prévia da Assembleia
Geral de Cotistas, poderd, mediante recomendacdo do Consultor Especializado, adquirir, alienar,

locar ou arrendar os Ativos Imobiliarios.

Paragrafo Quinto. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo
que ndo estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e ndo for objeto de distribuicdo
antecipada de resultados, nos termos do Paragrafo Segundo do Artigo 69 deste Regulamento,
podera ser aplicada pela Administradora, observados os termos e condi¢des da legislacdo e
regulamentagdo vigentes, em (i) titulos publicos de emissdo do Tesouro Nacional, (ii) operagdes
compromissadas lastreadas nestes titulos, (iii) cotas de fundos de investimento que invistam
exclusivamente nos ativos mencionados nos itens precedentes; (iv) certificados de depdsito
bancario, (v) certificados de recebiveis imobiliarios; (vi) letras hipotecarias; (vii) letras de crédito

imobilidrio; e (viii) letras imobiliarias garantidas (os “Ativos Financeiros”).

Paragrafo Sexto. Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu Patrimonio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instru¢do CVM 555,

observadas as excegles previstas no paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472.
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Paragrafo Sétimo. E dispensada a contratacio do servigo de custédia para os ativos financeiros
que representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela
CVM. Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimdnio Liquido em
valores mobilidrios, a Administradora devera prestar os servigos de custodia de tais ativos ou
firmar contrato de custddia, por meio do qual contratara, por conta e ordem do Fundo, o servigo

de custddia de instituicdo financeira devidamente autorizada pela CVM.

Paragrafo Oitavo. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser
alterados por deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas

no presente Regulamento.

Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais
operagOes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a

exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido.

CAPITULO IV - DA ADMINISTRAGAO E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

Administracdo. A atividade de administragcdo do Fundo sera exercida pela PLANNER TRUSTEE
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,, instituicdo com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 3.477, 112 andar — Torre A, na cidade e Estado de S3o Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n2 67.030.395/0001-46, a qual é autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para exercer a atividade de administracdo de fundos de investimento e gestdo de
carteiras de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratdrio n? 12.691, de 16 de novembro de
2012 (“Trustee” ou “Administradora”).

Limitacdes da Administradora. A Administradora tem poderes para praticar em nome do Fundo

todos os atos necessarios a sua administracdo, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo
poderes para abrir e movimentar contas bancarias, transigir, dar e receber quitacdo, outorgar
mandatos, e exercer todos os demais direitos inerentes ao patriménio do Fundo, diretamente
ou por terceiros por ele contratados, observadas as limitagdes deste Regulamento e os atos,
deveres e responsabilidades especificamente atribuidos neste Regulamento a Gestora e ao
Consultor Especializado.

Obrigacdes da Administradora. A Administradora serd, nos termos e condicdes previstos na Lei

n2 8.668/93, a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, neste

Regulamento ou nas determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.
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Paragrafo Unico. Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na regulamentago em vigor

ou no presente Regulamento, a Administradora esta obrigada a:

(a) Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricGes determinadas

pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos

integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobilidrios:

(i)
(ii)

(iii)

(iv)
(v)

(vi)

ndo integram o ativo da Administradora;

ndao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora;

ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial;

nao podem ser dados em garantia de débito de operagao da Administradora;
ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por
mais privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

(b) Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apds o

encerramento do Fundo:

(i)
(ii)
(iii)

(iv)
(v)

os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentacgdo relativa aos imdveis integrantes da carteira do Fundo e as
operagdes do Fundo;

os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos
termos dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472.

(c) No caso deinstauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacdo

(d)

(e)

referida na alinea (b) acima até o término de tal inquérito;

Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execu¢do da

Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo, nos termos deste

Regulamento;

Adquirir, conforme recomendag¢do do Consultor Especializado, os Ativos Imobiliarios que

integrardo o patrimonio do Fundo;
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Executar as operagdes de investimento e desinvestimento pelo Fundo em Ativos
Imobilidrios, conforme recomendagdo do Consultor Especializado e observada a Politica de

Investimento do Fundo;

Exercer o direito de voto do Fundo nas reunides de sdcios, assembleias de acionistas e
reunides de condominio relativas aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo,

conforme orientagdo do Consultor Especializado;

Elaborar, com o auxilio da Gestora e do Consultor Especializado, os formularios com

informacgdes aos Cotistas nos modelos anexos a Instrugao CVM 472;

Celebrar, conforme recomendacgdo do Consultor Especializado, o instrumento préprio para
contratagdo da(s) empresa(s) especializada(s) que prestara(do) os servigos destinados a
construcdo e a manutencdo dos Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel;

Elaborar, junto com as demonstra¢des contabeis semestrais e anuais, parecer a respeito das
operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragdao de que foram obedecidas as
disposicOes regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

Agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a

assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

Empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negocios, devendo,
ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando
todos os seus atos com a estrita observancia: (i) da lei, das normas regulamentares, em
especial aquelas editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberagdes da Assembleia
Geral de Cotistas; (ii) da Politica de Investimento do Fundo; e (iii) dos deveres de diligéncia,

lealdade, informagao e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas;

Receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao

Fundo;

(n) Transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de

(o)

sua condicdo de administrador;

Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda no
periodo de distribuicio de Cotas e eventuais despesas determinadas pela legislacdo

aplicavel, as quais serdo arcadas pelo Fundo;
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Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente

autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

Administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onerd-lo com despesas ou gastos

desnecessarios ou acima do razoavel;

Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
suas operacgdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagdes
gue possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisGes de adquirir ou alienar Cotas
do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem,

vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

Manter atualizada junto a CVM a lista de eventuais prestadores de servigos contratados pelo

Fundo;

Divulgar as demonstragdes contdbeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o
disposto na regulamentacgdo aplicavel e neste Regulamento;

Observar as disposicdes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da

Assembleia Geral de Cotistas; e

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos, fiscalizando os servicos

prestados por terceiros contratados e o desempenho dos ativos sob sua responsabilidade.

Demais Prestadores de Servicos. As atividades de custddia, controladoria e escrituragao de Cotas

do Fundo serdo exercidas por sociedade regularmente credenciada perante a CVM para a

prestacdo de tais servigos, a ser contratada pela Administradora em nome do Fundo.

Paragrafo Primeiro. A Administradora contratard, em nome do Fundo, empresa de auditoria

independente, devidamente registrada na CVM, a qual serd responsavel pela auditoria anual das

demonstragoes financeiras do Fundo.

Paragrafo Segundo. N3ao obstante a contratagdo dos prestadores de servigos ja previstos no

presente Regulamento, a Administradora provera ao Fundo os seguintes servicos, quando

aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante a contratagdo

de terceiros devidamente habilitados para a prestacdo de tais servicos:

(a)

(b)

Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento de projetos imobilidrios;

Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; e

8
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(c) Escrituragdo das Cotas.

Relatério de Gestdo. A Administradora devera, com auxilio da Gestora e do Consultor

Artigo 12

Especializado, elaborar os formularios com informagGes aos Cotistas nos modelos anexos a
Instrugao CVM 472.

Renuncia, Destituicdo e Descredenciamento da Administradora. Sem prejuizo do disposto nos

artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472, a Administradora serd substituida nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua renuncia ou de seu descredenciamento
pela CVM.

Paragrafo Primeiro. Na hipdtese de rentncia, a Administradora fica obrigado a:

(a) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou

deliberar pela liquidagao do Fundo; e

(b) permanecer no exercicio de suas fungbes até ser averbada, no cartério de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu(s) substituto(s) e sucessor(es)
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartério de Titulos e Documentos competente.

Paragrafo Segundo. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas prevista na alinea (a) do

Paragrafo Primeiro acima devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua renuncia.
Caso a Administradora ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia, facultar-

se-a aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas convoca-la.

Paragrafo Terceiro. Apds a averbacgdo referida na alinea (b) do Paragrafo Primeiro acima, os

Cotistas eximirdo a Administradora de quaisquer responsabilidades ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa no exercicio de suas respectivas funcées no Fundo, devidamente

comprovado por decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo competente.

Pardgrafo Quarto. Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo tenha quérum suficiente e/ou ndo
chegue a uma decisdo sobre a escolha do novo administrador na data de sua realizacdo, ou (ii) o
novo administrador eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo de até 60
(sessenta) dias apds a deliberagdo que o eleger, a Administradora podera proceder a liquidagdo

do Fundo, sem necessidade de aprovagao dos Cotistas.

Pardgrafo Quinto. No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, devera o liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instru¢do CVM 472, convocar
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Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicacéo,
no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre
a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Paragrafo Sexto. Cabera ao liquidante indicado nos termos do Paragrafo acima praticar todos os
atos necessdrios a administragdo regular do patriménio do Fundo até que seja realizada a

averbacdo referida na alinea (b) do Paragrafo Primeiro deste Artigo.

Paragrafo Sétimo. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de
até 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar
a liquidagdo extrajudicial da Administradora, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a

liguidagao do Fundo.

Paragrafo Oitavo. A ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger o novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constituira documento habil para averbagdo no
cartorio de registro de imdveis da sucessao da propriedade fiduciaria dos imoveis integrantes do
patriménio do Fundo.

Paragrafo Nono. A substituicdo da Administradora e a consequente sucessdo da propriedade
fiducidria dos imdveis integrantes do patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de
propriedade.

Paragrafo Dez. A Administradora podera ser destituida, com ou sem Justa Causa, por deliberacdo
da Assembleia Geral de Cotistas regularmente convocada e instalada nos termos deste
Regulamento, na qual também devera ser eleito o seu substituto, observado, no caso de
destituicdo sem Justa Causa, o recebimento prévio pela Administradora de aviso com, no
minimo, 60 (sessenta) dias de antecedéncia da eventual destituicdo.

Paragrafo Onze. Caso a Administradora renuncie as suas func¢Ges ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos imdveis e demais direitos

integrantes do patriménio do Fundo.

A DEL MONTE — GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 08.592.877/0001-20, com sede na Avenida das Nac¢des Unidas, 4.777, Conjunto 18B, 182
Andar, Alto de Pinheiros, CEP 05477-000, serd contratada como gestora do Fundo (“Gestora”),
e, dentre outras atribui¢cdes definidas em contrato especifico a ser celebrado com o Fundo

]

(“Contrato de Gestdo”), serd responsavel pela gestdo dos investimentos do Fundo em Ativos

Financeiros.
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Paragrafo Unico. A Gestora devera gerir a carteira do Fundo conforme o estabelecido na Politica
de Investimento do Fundo, com poderes para, nos termos deste Regulamento, adquirir, negociar,
contratar e praticar quaisquer atos relativos a gestdo dos Ativos Financeiros que integrardo o
patrimdnio do Fundo, empregando nas atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas
circunstancias, bem como praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da Politica
de Investimento do Fundo.

A AJAX ADMINISTRACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA., sociedade com sede na cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Pedroso de Morais, 1553, 72 andar, sala 1, CEP 05419-
001, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 10.302.786/0001-55, serd contratada como consultor

especializado do Fundo (“Consultor Especializado”), e, dentre outras atribui¢cGes definidas em

contrato especifico a ser celebrado com o Fundo (“Contrato de Consultoria Especializada”), tera

as seguintes fungdes:

(a) Assessorar a Gestora em quaisquer negdcios imobiliarios a serem realizados pelo Fundo;

(b) Monitorar o andamento das obras dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel;

(c) Prospectar, selecionar, avaliar, negociar e recomendar a Gestora potenciais aquisi¢oes de
Ativos Imobiliarios;

(d) Recomendar a Gestora a implementacdo de benfeitorias visando a manutenc¢do dos
Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como a otimizagdo de sua

rentabilidade;

(e) Identificar, avaliar e recomendar a Gestora potenciais propostas de alienacdo, locacdo

e/ou arrendamento dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo;

(f) Instruir a Gestora acerca do voto a ser proferido nas reunides de sdcios, assembleias de
acionistas e reuniGes de condominio relativas aos Ativos Imobiliarios integrantes da

carteira do Fundo;

(g) Indicar, para contratagdo pela Administradora, em nome do Fundo, a(s) empresa(s)
especializada(s) que prestara(ao) os servicos destinados a construcdo e a manutencgdo dos

Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel;

(h) Auxiliar a Administradora na elaboragdo dos formularios com informagdes aos Cotistas
nos modelos anexos a Instrugdo CVM 472;

(i) Prestar as informacdes que lhe forem solicitadas pelos Cotistas, pela Administradora e/ou

pela Gestora;
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() Sugerir a Administradora e a Gestora proposta de emissdo de novas Cotas, a ser
submetida a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;

(k) Exercer todos os demais servigos e atividades previstos no Contrato de Consultoria

Especializada;

(1) Manter a disposicdo da Administradora departamento técnico habilitado a prestar
servigos de andlise e acompanhamento dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio
do Fundo.

(m)  Exercer suas atividades no melhor interesse do Fundo e dos Cotistas; e

(n) Observar as disposi¢Ges constantes deste Regulamento, bem como as delibera¢des da
Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO V - DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDAGAO

Prazo. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e liquidacgdo

ocorrerao exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberagdo de Cotistas

que representem a maioria simples das Cotas subscritas.

Amortizacdo. As Cotas serdo amortizadas, a critério da Administradora, sob a orientacdo do

Artigo 17

Consultor Especializado, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo de 30
(trinta) dias de seu recebimento pelo Fundo, exceto conforme de outra forma determinado pela

Gestora ou pelo Consultor Especializado, em virtude das necessidades do Fundo.

Liguidacdo. O Fundo entrard em liquidacdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas,

observados os procedimentos de convocagdo, instalagdo e deliberagdo previstos neste

Regulamento.

Paragrafo Primeiro. Mediante indicagdo da Administradora e aprovagdo da Assembleia Geral de

Cotistas, a liquidac¢do dos ativos do Fundo sera feita de uma das formas a seguir, sempre levando-
se em consideragdo a opgdo que possa gerar maior resultado para os Cotistas: (i) venda através
de operagbes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios que compdem a
carteira do Fundo e ndao sdo negocidveis em bolsa de valores ou em mercado de balcdo
organizado, no Brasil; (ii) venda em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no
Brasil; ou (iii) entrega dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios integrantes da carteira

do Fundo aos Cotistas, nos termos dos Paragrafos deste Artigo.
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Paragrafo Segundo. Em qualquer caso, a liquidagao de ativos do Fundo serd realizada com

observancia das normas operacionais estabelecidas pela CVM aplicaveis ao Fundo.

Paragrafo Terceiro. Serd permitida a liquida¢do do Fundo mediante entrega, aos Cotistas, de

bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios, desde que tal procedimento seja aprovado em
Assembleia Geral de Cotistas, devendo tais ativos serem avaliados com base nos critérios
estabelecidos neste Regulamento, exceto se de outra forma determinado na referida Assembleia
Geral de Cotistas. Em qualquer caso, os cotistas que receberem ativos do Fundo se submeterdo
as eventuais restricdes, opgdes e encargos a que tais ativos estejam sujeitos, na mesma medida

em que tais restrigdes, opgOes e encargos aplicam-se ao Fundo.

Paragrafo Quarto. Na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores
mobilidrios, tais ativos serdo entregues em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de
um condominio, cuja fragao ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporg¢ao de
Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época, sendo que,
apos a constituicao do referido condominio, a Administradora estara desobrigada em relagao as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo
perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista neste Paragrafo serdo ainda
observados os seguintes procedimentos:

(a) a Administradora devera notificar os Cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que estes elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo
1.323 do Cadigo Civil Brasileiro, informando a proporgdo de ativos a que cada Cotista fara
jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade da Administradora perante os
Cotistas ap0ds a constituicdo do condominio; e

(b) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagdo de que trata o item (a)
acima, essa funcdo sera exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas em

circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas inadimplentes, se houver.

Paragrafo Quinto. Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimenta¢do do Patrimonio Liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstra¢des financeiras auditadas e a data da efetiva
liguidagdo do Fundo.

Paragrafo Sexto. Apds a divisdo do patriménio do Fundo entre os Cotistas, (i) os Cotistas
passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo,
eximindo a Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
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responsabilidade ou Onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora,
conforme decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo competente; e (ii) a
Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM dos documentos listados abaixo no prazo previsto na regulamentagdo
da CVM, bem como praticar todos os atos necessdrios ao seu encerramento perante quaisquer
autoridades:

(a) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo

do Fundo, quando for o caso;

(b) a demonstragdo de movimentagdo de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do

Auditor Independente; e
(c) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.
Paragrafo Sétimo. Nas hipdteses de liquidacdo ou dissolugdo do Fundo, rentincia ou substituicao
da Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

CAPITULO VI-DOS FATORES DE RISCO

Fatores de Risco. Ndo obstante a diligéncia da Administradora, da Gestora, do Consultor

Artigo 19

Especializado e dos demais prestadores de servigos do Fundo em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza,
sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas até o montante das operag¢des contratadas e ndo
liguidadas. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos
no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira e 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, da Gestora, do
Consultor Especializado e dos demais prestadores de servicos do Fundo, que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas. As aplicacGes
dos Cotistas ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado, dos demais prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC.

Riscos de crédito relacionado aos locatdrios. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento

de rendimentos do Fundo, que serdao decorrentes, preponderantemente, dos valores pagos a
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titulo de aluguel para o Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento
por parte dos locatdrios dos aluguéis convencionados ou outras obriga¢cdes decorrentes dos

contratos de locac¢do a serem firmados pelo Fundo.

Risco de Atraso e Interrupcdo na Construcdo de Empreendimentos. Em caso de atraso no inicio

Artigo 21

e/ou na conclusdo das obras de empreendimentos, seja por fatores climaticos ou quaisquer
outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos acima estabelecidos, poderd ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores locaticios e consequente da
rentabilidade do Fundo. O construtor dos referidos empreendimentos pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e

dos projetos relativos aos empreendimentos.

Riscos relacionados a construcdo dos empreendimentos e as matérias-primas. Podem ocorrer

Artigo 22

falhas na execugdo das obras de empreendimentos ou defeitos em materiais e/ou mio-de-obra.
A constatacdo de quaisquer defeitos pode atrasar a conclusdo das obras ou sujeitar o Fundo a
processos civis por parte de compradores ou inquilinos, quando constatados apds sua conclusdo.
As obras também podem sofrer atrasos devido a (i) dificuldades ou impossibilidade de obtencao
de alvaras ou aprovagdes das autoridades competentes; (ii) condi¢cdes meteoroldgicas adversas,
como desastres naturais, incéndios, atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou
mao-de-obra, acidentes, questdes trabalhistas; (iii) problemas imprevistos de engenharia,
ambientais ou geoldgicos; (iv) controvérsias com as contratadas e subcontratadas; (v)
guestionamento de proprietarios de imdveis vizinhos, ou outros acontecimentos; (vi) compra de
materiais; (vii) dificuldade na locacdo de equipamentos para obra; e (viii) escassez ou
inadequacdo da mao-de-obra. O descumprimento do prazo de construgdo e conclusao das obras
de empreendimentos podera gerar atrasos nos recebimentos pelo Fundo, e, consequentemente,
afetar a rentabilidade dos Cotistas.

As matérias-primas bdasicas utilizadas na construgdo de empreendimentos podem sofrer
aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados pelos indices de reajustamento dos
contratos celebrados. O custo dos prestadores de servigos, especialmente a mdo de obra
utilizada, também pode sofrer aumentos acima dos indices, levando a uma perda de margens na
rentabilidade do empreendimento. Quaisquer dessas hipdteses de aumento dos custos poderd
afetar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Desapropriacdo. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, de

Artigo 23

imdveis integrantes da carteira do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode afetar adversamente a

rentabilidade do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragao

comercial e residencial de Ativos Imobiliarios, ainda que a Administradora e o Consultor
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Especializado sejam ativos e diligentes na conducdo da gestdo das locagBes e exploragdo de
imodveis integrantes da carteira do Fundo, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em

caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco de diluicdo nos Ativos Imobilidrios. Podera haver necessidade de novos aportes de capital

Artigo 25

na eventualidade dos rendimentos obtidos com os ativos integrantes do patriménio do Fundo
ndo serem suficientes para arcar com os encargos do Fundo. Caso o Fundo opte por nao realizar
aportes que sejam necessarios a manutengao, conservagao e reparo dos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, os demais coproprietdrios de imdveis integrantes da carteira do Fundo, se
houver, poderdo fazé-lo e, nesta hipétese, o Fundo podera ter sua participagdo diluida.

Desempenho Passado. Qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis

Artigo 26

resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao,

variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislacdo aplicavel ao

Artigo 27

Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a legislacdo
tributaria, podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢cGes

para a distribuicdo de rendimentos e de amortizacao das Cotas do Fundo.

Risco de crédito dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo. Os titulos publicos e/ou

Artigo 28

privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragées nas
condi¢Bes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos
desses emissores. Mudancgas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que
ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também

sua liquidez e por consequéncia, o valor do patrimonio do Fundo e de suas Cotas.

Riscos de flutuacdes no valor dos Ativos Imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo. O

Artigo 29

valor dos Ativos Imobilidrios que integrardo a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de
acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor
dos Ativos Imobilidrios, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo dos Ativos
Imobilidrios, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser

adversamente afetados.

Qutros Riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios

ou exdgenos ao controle da Administradora e do Consultor Especializado, tais como moratdria,
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inadimplemento de pagamentos, mudanga nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica

monetaria, ou aplicagGes significativas.

CAPITULO VII - DAS COTAS, EMISSOES E DIREITO DE PREFERENCIA

Caracteristicas das Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo correspondem a fragOes ideais de seu

Patrimonio Liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular e conferem a seus

titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos.

Paragrafo Primeiro. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do

Patrimonio Liquido pelo numero de Cotas em circulagao.

Paragrafo Segundo. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas

aberta em nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito representara o nimero inteiro ou

fracionario de Cotas pertencentes aos Cotistas.

Pardgrafo Terceiro. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas. A

Administradora poderd determinar a suspensdo do servigo de cessdo e transferéncia de Cotas
até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas,
com o objetivo de facilitar o controle de votantes. O prazo de suspensdo do servico de cessdo e
transferéncia de Cotas, se houver, serd comunicado aos Cotistas no edital de convocagdo da

respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Quarto. Ndo podem votar na Assembleia Geral de Cotistas: (a) a Administradora e a
Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora e da Gestora; (c) empresas
ligadas a Administradora e a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os demais

prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios.

Paragrafo Quinto. Ndo se aplica o disposto no Paragrafo Quarto acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nas alineas (a), (b), (c) e (d) do Paragrafo
Quarto acima; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se

refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto.

Paragrafo Sexto. A responsabilidade de cada Cotista é limitada ao valor de suas Cotas e cada um
responde, apenas, pela integralizacdo do valor por ele subscrito, sendo que os Cotistas do Fundo:

(a) N3o poderdo exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio

do Fundo; e

17

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. CNPJ/ME ne 67.030.395/0001-46

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 112 Andar — Torre A, Itaim Bibi — 04538-133/SP
Tel.: + 55 11 2197-4400 | www.trusteedtvm.com.br



http://www.trusteedtvm.com.br/

Artigo 31

Artigo 32

DTVM

(b) Ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos
ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das
Cotas que subscrever.

Paragrafo Sétimo. O prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissao
é de 6 (seis) meses, sendo certo que a Administradora poder3, a seu exclusivo critério, solicitar

prorrogacdo do prazo de distribuigdo a CVM.

Paragrafo Oitavo. Observadas as disposi¢cdes constantes deste Regulamento, as Cotas do Fundo
serdo admitidas a negociagao no mercado secunddrio de bolsa de valores, por meio da B3, sendo
certo que as Cotas do Fundo também poderdo ser negociadas no mercado secunddrio

privadamente, fora do ambiente de bolsa de valores da B3.

Paragrafo Nono. Quando da primeira subscrigdo de Cotas, cada Cotista devera assinar o termo
de adesdo a ser disponibilizado pela Administradora, diretamente ou por meio do intermediario,
por meio do qual (i) atestara (a) que recebeu exemplar do Regulamento, (b) que tomou ciéncia
dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da composi¢do de sua carteira, da Taxa
de Administragdo e outros Encargos do Fundo, dos riscos associados ao investimento no Fundo,
bem como da possibilidade de ocorréncia de variagdo e/ou perda, parcial ou total do capital
investido, e (c) que esta ciente das disposi¢des contidas neste Regulamento; e (ii) indicard um
representante responsavel pelo recebimento das comunicagGes a serem enviadas pela
Administradora, nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais,
incluindo endereco completo, inclusive enderego eletronico (e-mail), sendo certo que em caso
de mudanca, cabera a cada Cotista informar a Administradora a alteragdo de seus respectivos
dados cadastrais.

Paragrafo Dez. Ndo sera cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores das Cotas do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo CVM 472,

o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Emissdes de Cotas. A Administradora, com vista a constituicdo do Fundo, realizard a 12 (primeira)

emissdo de Cotas do Fundo (“12 Emissdo”), no montante total de até R$20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais), divididos em 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas, no valor de R$1,00 (hum
real) cada uma. Serd admitida a subscricdo parcial das Cotas objeto da 1° Emissdo do Fundo, nos
termos do artigo 13 da Instrugdo CVM 472, desde que seja atingido o montante minimo de
R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais), correspondente a 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas

(“Montante Minimo da Oferta”).

Paragrafo Primeiro. As Cotas serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, nos

termos estabelecidos no boletim de subscri¢do.
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Pardgrafo Segundo. As Cotas deverdo ser subscritas durante o periodo em que forem distribuidas

no ambito da oferta de Cotas do Fundo.

Paragrafo Terceiro. A obtengdo do Montante Minimo da Oferta é condigdo necessaria para o

efetivo funcionamento do Fundo, cuja autorizagdo sera concedida pela CVM. Uma vez atingido
o Montante Minimo da Oferta, as Cotas que ndo forem colocadas até o encerramento do periodo

de distribuigdo serdo canceladas pela Administradora.

Paragrafo Quarto. Na hipdtese de subscrigcao parcial das Cotas objeto da 1? Emissdo do Fundo,
nos termos do caput deste Artigo, caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja alcangado no
ambito da 12 Emissdo e os investidores ja tenham disponibilizado recursos ao Fundo, sera
observado o estabelecido no artigo 13, §29 da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo Quinto. As Cotas poderdo ser integralizadas em imdveis, bem como em direitos

relativos a imdveis. A integralizacdo de Cotas subscritas com bens imdveis e/ou direitos reais
sobre os mesmos, devera observar o previsto no artigo 12 da Instrugdo CVM n2 472, bem como
o objeto e a politica de investimentos do Fundo, sendo certo que a Assembleia Geral de Cotistas
que aprovar a integralizacdo de Cotas com bens e/ou direitos devera indicar o prazo maximo

para que referida integralizagdo venha a ocorrer.

Pardgrafo Sexto. A subscri¢do de Cotas pelo investidor e/ou sua aquisi¢cdo por qualquer motivo,
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condigBes deste Regulamento, em especial (i) as disposigdes relativas a Politica de Investimento;
e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando o investidor vinculado, a partir da
data da referida subscricdo e/ou aquisicdo das Cotas, aos termos e condi¢des deste

Regulamento.

Novas EmissGes de Cotas. Ressalvadas as emissGes ja previamente aprovadas quando de sua

constituicdo, o Fundo somente podera realizar novas emissées de Cotas mediante sugestdo do
Consultor Especializado e prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, que definira,

inclusive, os termos e condi¢des de tais emissdes, observado que:

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

(b) aos atuais Cotistas do Fundo fica assegurado, nas futuras emissdes, o direito de

preferéncia na subscrigao, observado o disposto no Artigo 34 abaixo;
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(c) nas novas emissGes, os Cotistas ndo poderdo ceder seus respectivos direitos de
preferéncia;

(d) as cotas das novas emissdes serdo subscritas e integralizadas de acordo com os prazos, os
termos e as condig¢Ges que vierem a ser deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas, e
0 que estiver estabelecido no boletim de subscricdo, observado o disposto na

regulamentacgdo aplicavel, o objeto e a Politica de Investimento do Fundo; e

(e) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
existentes.

Paragrafo Primeiro. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscri¢gdo parcial das

Cotas representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um
montante minimo para subscri¢cao de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao

colocadas.

Paragrafo Segundo. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscri¢do parcial,

e ndo seja atingido o montante minimo para subscri¢dao de Cotas, a referida oferta publica de
distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica a
Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
proporcdo das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo

acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

Paragrafo Terceiro. Sendo aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas nova emissdo de Cotas, é

facultada deliberagdo por sua integralizacdo a prazo, mediante a realizacdo de chamadas de
capital, devendo o Regulamento ser alterado para prever as regras e prazos para referida

chamada de capital, tendo também previsdo no compromisso de investimento a ser firmado.

Direito de Preferéncia. Fica estabelecido que, na hipétese de novas emissGes de cotas pelo

Fundo, sera outorgado aos Cotistas adimplentes com suas obrigagdes frente ao Fundo o direito
de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, observados os Paragrafos deste Artigo (“Direito

de Preferéncia”).

Paragrafo Primeiro. A Assembleia Geral de Cotistas que aprovar as novas emissdes de Cotas

devera deliberar sobre os termos, condi¢des e prazos para o exercicio do Direito de Preferéncia

pelos Cotistas, devendo ser observadas as seguintes premissas:

(@) O Direito de Preferéncia somente podera ser exercido pelos titulares das Cotas, sendo
vedada sua cessdo ou transferéncia a terceiros;
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O Direito de Preferéncia obedecera as mesmas proporcdes das Cotas detidas pelos
Cotistas no Fundo, podendo ser exercido, total ou parcialmente, dentro do prazo definido
para seu exercicio. Ndo havendo a subscrigdo da totalidade das Cotas da nova emissdo no
prazo inicialmente estabelecido, serd aberto prazo para subscricdao das sobras, em que
exclusivamente os Cotistas que tenham exercido efetivamente seu Direito de Preferéncia
poderdo realizar a subscri¢cdo das sobras, hipdtese em que serd igualmente observada a
proporcdo de Cotas detidas no Fundo. A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar
sobre Direito de Preferéncia de sobras das sobras caso a totalidade das novas Cotas ndo
sejam subscritas em eventual prazo de subscricdo de sobras, sendo observadas as
premissas aqui estabelecidas; e

A quantidade de novas Cotas a serem subscritas deverdo representar sempre um ndmero
inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por numeros
fracionados, sendo que os valores serdao sempre arredondados para baixo. Os Cotistas que
possuirem somente uma Cota terdo seu Direito de Preferéncia arredondado, para

poderem exercé-lo no limite minimo de 1 (uma) nova Cota da oferta.

Paragrafo Segundo. Ndo havera direito de preferéncia com relagdo a Cotas negociadas no

mercado secundario, seja de forma privada ou no ambiente de negocia¢do da B3.

Percentual maximo de aquisicio de Cotas. O percentual maximo de Cotas do Fundo que o

Artigo 36

incorporador, construtor e sécios de um determinado empreendimento poderao subscrever ou

adquirir no mercado, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, é de 25% (vinte e

cinco por cento), ndo se aplicando ao Fundo a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, nos
termos do art. 2° da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1.999.

CAPITULO VIII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Assembleia Geral de Cotistas. Além das matérias estabelecidas na regulamentagao prépria, e de

outras matérias previstas neste Regulamento, compete privativamente a Assembleia Geral de

Cotistas:

(@)

(b)
(©)
(d)

Tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragdes

financeiras apresentadas pelo Administrador;

Alterar o Regulamento do Fundo;

Destituir a Administradora, a Gestora e/ou o Consultor Especializado;

Eleger os substitutos da Administradora, da Gestora e/ou do Consultor Especializado;
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(e) Autorizar a emissdo de novas cotas do Fundo, com a definicdo dos termos, condigcdes e

prazos para o exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas;
(f) Deliberar sobre a fusdo, incorporacao, cisdo e transformacgdo do Fundo;

(g) Deliberar quanto a dissolugdo e liquidagdo do Fundo, incluindo a liquidagdo que ndo seja

em espécie;

(n)  Deliberar sobre eventual alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a

negociagao;
(I) Eleger e destituir os representantes dos Cotistas, fixar sua remuneracdo, se houver, e
aprovar o valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua

atividade;

(j) Apreciar o laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do

Fundo;
(K)  Alterar a Taxa de Administragéo;
(I)  Deliberar sobre as situagdes de conflitos de interesses;

(M)  Alterar o prazo de duragdo do Fundo; e

(n)  Eleger os membros do Comité de Investimento.

Paragrafo Primeiro. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias

previstas na alinea (a) do caput deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 04 (quatro)
meses apds o término do exercicio, sendo que as demonstra¢des contabeis auditadas relativas
ao exercicio findo devem estar disponiveis aos Cotistas, no minimo, 30 (trinta) dias antes da

realizacdo da referida Assembleia.

Paragrafo Segundo. O Regulamento poderd ser alterado independentemente de Assembleia

Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer,
exclusivamente, de adequa¢do a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da
atualizagdo dos dados cadastrais da Administradora, tais como alteragdo na razado social,

endereco e telefone.

Paragrafo Terceiro. As alteracOes referidas no Paragrafo Segundo acima devem ser comunicadas

aos Cotistas, por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que

tiverem sido implementadas.
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Convocacdo. A convocagdo da assembleia geral deve ser feita por meio de correspondéncia fisica

Artigo 38

ou eletrénica encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, (i) 30
(trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordinarias; e (ii) 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso das assembleias gerais extraordinarias; e divulgada na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores.

Paragrafo Primeiro. Independentemente das formalidades previstas neste Regulamento, sera

considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos
Cotistas.

Paragrafo Segundo. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Administradora,

pela Gestora, pelo Consultor Especializado ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco

por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

Ordem do Dia. Da convocagdo constardo, obrigatoriamente dia, hora e local em que sera

Artigo 39

realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem

deliberadas.

Consulta formal. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante

Artigo 40

processo de consulta, formalizada por carta com aviso de recebimento, correio eletrénico ou
telegrama dirigido pela Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias
contados do recebimento, devendo constar da consulta todos os elementos informativos

necessarios ao exercicio de voto.

Pardgrafo Primeiro. A resposta dos Cotistas a consulta serd realizada mediante o envio, pelo

Cotista a Administradora, de carta com aviso de recebimento, correio eletrénico ou telegrama

formalizando o seu respectivo voto.

Paragrafo Segundo. A auséncia de resposta do Cotista a consulta apresentada pela

Administradora sera considerada abstencdo a votacdo das propostas da respectiva Assembleia

Geral de Cotistas.

Paragrafo Terceiro. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de quaisquer

avisos, devera notificar a Administradora na forma prevista no Paragrafo Primeiro acima.

Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro

de Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.
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Paragrafo Primeiro. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou

eletronica, desde que previsto no edital de convocagao, observado o disposto no Artigo 39 acima

e a legislagdo e normativos vigentes.

Paragrafo Segundo. O pedido de procuragdo, encaminhado pela Administradora mediante

correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:
(@)  Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

(b) Facultar que o Cotista exerga o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma procuragao;

e
(c)  serdirigido a todos os Cotistas.

Lista de Cotistas. Observado o disposto no artigo 23 da Instrugdo CVM 472, qualquer Cotista que

detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas subscritas podera solicitar relagdo de
nome e enderegos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo com o objetivo de enviar
pedido de procuragao de voto, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos

necessarios ao exercicio do voto pedido.

Paragrafo Primeiro. A Administradora, ao receber a solicitacdo de que trata o caput deste Artigo,

podera:

(@) entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2 (dois)

Dias Uteis da data da solicitacdo; ou
(b) mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procurag¢do, conforme conteldo e
nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data da

solicitacao.

Paragrafo Segundo. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no caput deste Artigo devera

informar a Administradora o teor de sua proposta.

Paragrafo Terceiro. A Administradora poderd cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata

o caput deste Artigo os respectivos custos de emissao, caso existentes.

Pardagrafo Quarto. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela

Administradora, em nome de Cotistas, nos termos do Paragrafo Primeiro, alinea (b) acima, serdo
arcados pela Administradora.
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Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de

Artigo 43

Cotistas.

Qudérum de Deliberacdo. As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente

Artigo 44

convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de "quérum"

qualificado previstas no Paragrafo Unico abaixo.
Paragrafo Unico. As deliberacSes referentes as matérias previstas nas alineas (b), (c), (f), (g), (j),
(k) e (1) do caput do Artigo 36 deste Regulamento dependem da aprovagdo por maioria de votos

dos cotistas presentes e que representem:

| — 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha

mais de 100 (cem) cotistas; ou
Il — metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

Divulgacdo. As decisGes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas na

Artigo 45

Artigo 46

Artigo 47

forma do Capitulo XI deste Regulamento.

CAPITULO IX - DO COMITE DE INVESTIMENTO

O Fundo terd um Comité de Investimento (“Comité de Investimento”) formado por 3 (trés)

membros, sendo 1 (um) membro indicado pelo Consultor Especializado e 2 (dois) membros
indicados pelos cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas especialmente convocada para
esse fim. As decisdes do Comité de Investimento serdo necessariamente executadas pela
Administradora e pela Gestora, desde que ndo violem as leis e normas em vigor e as disposi¢des

do presente Regulamento.

Paragrafo Primeiro. Nas assembleias gerais de cotistas convocadas para elei¢do dos membros do

Comité de Investimento, serdo impedidos de votar os sécios da Gestora e do Consultor

Especializado, bem como suas partes relacionadas.

Pardgrafo Segundo. Os membros do Comité de Investimento poderdo ser substituidos a qualquer

momento por quem os indicou, por intermédio de comunicacdo formal, por escrito, ao

Administrador, dando ciéncia do fato e indicando o substituto e suas respectivas qualificagdes.

O mandato dos membros do Comité de Investimento serd de 2 (dois) anos, permitida a reeleigao.

Os membros do Comité de Investimento ndo receberdo remuneracdo do Fundo ou da
Administradora por suas respectivas atuagées como membros do Comité de Investimento.
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Artigo 52
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O Comité de Investimento tera a fungdo exclusiva de deliberar se os recursos provenientes de
qualquer desinvestimento pelo Fundo em Ativos Imobilidrios devem ser reinvestidos pelo Fundo

ou distribuidos aos Cotistas por meio de amortizag¢do de suas Cotas.

Paragrafo Primeiro. A Administradora convocara uma reunido do Comité de Investimento, no

prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do recebimento pelo Fundo dos recursos
provenientes de cada desinvestimento em Ativos Imobilidrios, para deliberar sobre a destinagdo

a ser dada aos referidos recursos.

Paragrafo Segundo. Caso os membros do Comité de Investimento decidam que os recursos

provenientes do desinvestimento devem ser distribuidos aos Cotistas, a Administradora
providenciara a amortizagdo das Cotas com os referidos recursos no prazo de até 10 (dez) Dias

Uteis contados da data da deliberacio do Comité de Investimento.

Paragrafo Terceiro. Caso os membros do Comité de Investimento decidam que os recursos

provenientes do desinvestimento devem ser reinvestidos pelo Fundo, a Gestora tera ampla
liberdade para alocar os recursos em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, observadas as
disposi¢cGes do presente Regulamento e das normas aplicaveis.

As reunides do Comité de Investimento poderdo ser realizadas por videoconferéncia ou
teleconferéncia, o que ndo dispensa a necessidade da lavratura da ata de reunido, a ser assinada
por todos os membros participantes apds a realizagdo da reunido.

As reunibes do Comité de Investimento serdo realizadas na sede da Administradora ou da
Gestora e serdo instaladas com a presenca da maioria dos membros do comité.

Cada membro do Comité de Investimento tera direito a 1 (um) voto nas suas deliberagdes, sendo
que as deliberagdes do Comité de Investimento serdo aprovadas pelo voto afirmativo da maioria
dos membros que tenham participado da respectiva reunidao ou encaminhado seu voto por
escrito.

CAPITULO X — DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Taxa de Administracdo. A Administradora receberd, pelos servigcos prestados ao Fundo, uma Taxa

de Administracdo de 0,19% (dezenove centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o
Patriménio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido, a partir da data da concessao pela CVM do registro de funcionamento
do Fundo, sendo devida uma remunerag¢do minima mensal de R$6.650,00 (seis mil, seiscentos e
cinquenta reais), corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da concessdo pela CVM do

registro de funcionamento do Fundo.
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Paragrafo Unico. Pelos servigos de custddia, controladoria e escrituragdo de Cotas do Fundo, a
Administradora, ou sociedade a ser contratada pela Administradora em nome do Fundo,
receberd uma remuneragdo mensal, ndo incluida na Taxa de Administracdo e a ser paga
diretamente pelo Fundo, de 0,01% (um centésimo por cento) ao ano, incidente sobre o
Patrimonio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido, a partir da data da concessdo pela CVM do registro de funcionamento
do Fundo, sendo devida uma remunerac¢do minima mensal de R$350,00 (trezentos e cinquenta
reais), corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da concessao pela CVM do registro de
funcionamento do Fundo.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Administradora, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracgao.

Taxa de Gestdo. A Gestora receberd, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de Gestdo

Artigo 55

correspondente a até 2% (dois por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
sendo paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir da
data da concessdo pela CVM do registro de funcionamento do Fundo.

Paragrafo Primeiro. A Gestora comunicara a Administradora, no 12 (primeiro) Dia Util do més

subsequente ao vencido, o valor da Taxa de Gestdo a ser paga pelo Fundo no més em questao,
de acordo com o estabelecido no Contrato de Gestdao, sempre observado o limite estabelecido
neste Artigo 54.

Paragrafo Segundo. A Gestora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas

diretamente pelo Fundo aos demais prestadores de servigos que tenham sido contratados pelo
Fundo, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Gestéo.

Taxa de Consultoria Especializada. Pelos servigos prestados ao Fundo, o Consultor Especializado

receberd uma Taxa de Consultoria Especializada correspondente a 20% (vinte por cento) do
Resultado do Fundo apurado em cada exercicio social, de acordo com o Paragrafo Primeiro do
Artigo 69 deste Regulamento.

Paragrafo Primeiro. Observado o disposto no Paragrafo Segundo abaixo, a Taxa de Consultoria

Especializada serd paga pelo Fundo ao Consultor Especializado nas mesmas datas em que forem
realizadas distribuicdes de resultados do Fundo aos seus Cotistas, conforme o estabelecido no
Paragrafo Segundo do Artigo 69 deste Regulamento.
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Paragrafo Segundo. A Taxa de Consultoria Especializada passara a ser devida a partir da data em

que o Fundo passe a ter 50 (cinquenta) ou mais Cotistas, nenhum dos quais com mais de 10%

(dez por cento) das Cotas do Fundo em circulagdo. Uma vez implementada essa condicdo, a Taxa

de Consultoria Especializada sera devida ao longo de todo o prazo de duragao do Fundo, mesmo

que a referida condigao deixe de ser satisfeita posteriormente.

CAPITULO XI - DA ORDEM DE ALOCACAO E DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 56 Ordem de Alocacdo. Diariamente, a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas até a

liqguidagdo do Fundo, a Administradora obrigar-se-a a utilizar as disponibilidades do Fundo para

atender as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:

(@)

(b)
(©)

(d)

formacdo e recomposicdo de fundo de reserva equivalente ao montante de R$ 100.000,00
(cem mil reais), para fazer frente a Encargos extraordinarios do Fundo;

pagamento do prego de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios;

pagamento dos Encargos do Fundo, incluindo a Taxa de Administragdo, Taxa de Gestdo e

Taxa de Consultoria Especializada; e

distribuicdo aos Cotistas dos resultados auferidos pelo Fundo, nos termos estabelecidos
neste Regulamento.

Artigo 57 Encargos do Fundo. Constituirdo Encargos do Fundo as seguintes despesas:

(a)
(b)

(©)

(d)

(€)

Taxa de Administra¢do, Taxa de Gestdo e Taxa de Consultoria Especializada;

Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

Gastos com correspondéncia, impressdao e outros expedientes de interesse do Fundo,
inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugao CVM
472, bem como os relativos a impressdo, expedicdo e/ou publicagdo de relatérios,
formularios e informacgdes periddicas previstas neste Regulamento e/ou na Instrucdo
CVM 472;

Gastos da distribui¢cdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

Honorarios e despesas do Auditor Independente;
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(f)

(9)

(h)

(i)

@)

(k)

(1)

(m)

(n)
(0)
()

DTVM

Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patrimonio;

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

Honordrios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do artigo

31 da Instrugdo CVM 472, incluindo os honorarios e despesas do Consultor Especializado;

Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que n3do decorra

diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungdes;

Gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacgado ou liquidagao

do Fundo e realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;
Taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;

Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da Instrugdo CVM
472;

N

Gastos necessarios a manutengdo, conservacdo e reparos dos ativos integrantes do

patriménio do Fundo;

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

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instru¢do CVM
472.

Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como Encargos do Fundo correrdo por conta

Artigo 59

da Administradora, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO XII - DAS INFORMAGOES

Informacdes periddicas sobre o Fundo. A Administradora deve prestar as seguintes informagoes

periddicas sobre o Fundo:
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(a)

(b)

(©)

(d)
(€)
(f)
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Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico
constante do Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472.

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,
o formulario eletronico constante do Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

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

Q) as demonstragdes financeiras;

(i) o formulario eletrdnico constante do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472; e
(ili) o parecer do Auditor Independente.

anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

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

no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral

ordinaria ou extraordinaria.

Artigo 60 Envio de Informacdes aos Cotistas. A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes

documentos, relativos a informag&es eventuais sobre o Fundo:

(a)

(b)
(©)
(d)

(€)

o edital de convocagdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de Cotistas,

no mesmo dia de sua convocacao;

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

fatos relevantes;

até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da Instrugdao CVM 472;

em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de
cotistas.

Paragrafo Primeiro. A divulgacgdo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata por meio do CVM

WEB, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam,

direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar as Cotas, sendo vedado
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a Administradora valer-se da informacgdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo Segundo. Consideram-se exemplos de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer

outras hipdteses, quaisquer alteragGes no tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou ao
Cotista.

Publicacdo das InformacBes sobre o Fundo. A publicagdo das informagdes referidas neste

Artigo 62

Capitulo devera ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores e
mantida disponivel aos Cotistas em sua sede, bem como ser enviada, de forma simultanea, a
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo
e a CVM, através do CVM WEB.

Paragrafo Unico. Conforme disposto no caput deste Artigo, todos os documentos e informagdes
relativos ao Fundo que venham a ser divulgados e/ou publicados deverdo estar disponiveis: (i)
na sede da Administradora; (ii) no enderego da Administradora localizado na rede mundial de
computadores; e (iii) no endereco da CVM localizado na rede mundial de computadores.

CAPITULO XIII - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a

Administradora, o Fundo e a Gestora, ou o Fundo e o Consultor Especializado, dependem de

aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Primeiro. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

(a) A aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploragdo de imovel ou direitos reais sobre
imdvel pelo Fundo de imével de propriedade da Administradora, da Gestora, do Consultor

Especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(b) A alienagado, locagdo, arrendamento ou exploragdo de imdvel ou direito real sobre imével
integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, a Gestora,

o Consultor Especializado ou pessoas a eles ligadas;

(C) A aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, da
Gestora e/ou do Consultor Especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do

devedor;

(d) A contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora, a Gestora e/ou ao
Consultor Especializado para prestagdo de servigos para o Fundo; e
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(e) A aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da Administrador, da Gestora,

do Consultor Especializado ou pessoas a eles ligadas.

Paragrafo Segundo. Consideram-se pessoas ligadas:

(@) A sociedade controladora ou sob controle da Administradora, da Gestora e/ou do
Consultor Especializado, conforme aplicavel, de seus respectivos administradores e

acionistas;

(b) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, da Gestora e/ou do Consultor Especializado, conforme aplicavel, com
excec¢do dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da Administradora, da Gestora e/ou do Consultor Especializado, desde que seus

titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e
(C) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Situacdes que nao configuram conflito de interesse. Nao configura situagdo de conflito a

Artigo 64

contratacdo de instituicdo financeira pertencente ao mesmo grupo econémico da
Administradora para realizar a distribuicdo de Cotas da 12 Emissdao do Fundo, desde que as

comissdes pagas estejam de acordo com os parametros de mercado.

Paragrafo Unico. N3o configura situacdo de conflito de interesses a aquisi¢cdo, pelo Fundo, de
imdvel de propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Administradora, a
Gestora ou ao Consultor Especializado.

CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

Demonstracdes Contdbeis. O Fundo terd escrituragdo contdbil prépria, devendo as suas

Artigo 65

aplicagdes, contas e demonstragdes contdbeis serem segregadas das contas da Administradora,
do Consultor Especializado, bem como dos demais prestadores de servigos do Fundo e suas
demonstracgdes financeiras serdo elaboradas de acordo com as normas contabeis aplicaveis,

sendo auditadas semestralmente pelo Auditor Independente.

Exercicio. O exercicio social do Fundo terd duragao de 1 (um) ano, com inicio em 12 de janeiro e

término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragGes contdbeis do Fundo deverdo ser
auditadas por auditor independente registrado na CVM, observadas as normas que disciplinam
o exercicio dessa atividade.
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Paragrafo Unico. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se
a natureza dos ativos em que serdo investidos os recursos do Fundo.

CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

Patriménio Liquido. O Patrimoénio Liquido do Fundo corresponderd a soma algébrica de suas

Artigo 67

Disponibilidades com o valor da carteira de investimentos, mais os valores a receber, mais outros

ativos, menos as suas Exigibilidades, menos outros passivos.

Apuracdo das Demonstracdes Financeiras. Os ativos e passivos do Fundo, incluindo a sua carteira

Artigo 68

de investimentos, serdo apurados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, normas
aplicaveis e a Instrugdo CVM 516, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos,
despesas, encargos, passivos em geral e eventual baixa de investimentos. As demonstragdes
contabeis do Fundo, inclusive para os fins de calculo do Patrimonio Liquido, serdo apuradas da

seguinte forma:

(a) Os investimentos nos ativos serdo contabilizados pelo custo de aquisicao corrigido pela
variagdo patrimonial ou pelo valor de mercado conforme laudo de avaliagdo dos Ativos
Imobilidrios, elaborado quando da aquisicdo do ativo pelo Fundo e atualizado
anualmente, com observancia aos procedimentos e critérios estabelecidos na legislagdo

e regulamentagdo em vigor; e

(b) Os Ativos Financeiros que integrem a carteira do Fundo serdo precificados pelo seu valor
de mercado, de acordo com procedimentos para registro e avaliagdo de titulos e valores
mobilidrios, conforme estabelecido na regulamentagdo em vigor (tais como o critério de

marcac¢do a mercado), e de acordo com o manual de precificacdo de ativos do custodiante.

Provisionamento. Caso a Administradora identifique a possibilidade de perda nos investimentos

Artigo 69

integrantes da carteira do Fundo, esta devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de

acordo com as normas contabeis vigentes.

Pardgrafo Unico. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balango com base nas informagdes objetivas entdo disponiveis e
provisionadas.

CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Resultados apurados no exercicio findo. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, a ser realizada

anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberara sobre o
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tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de
Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos

Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Paragrafo Primeiro. Entende-se por “Resultado do Fundo”, o produto decorrente dos

rendimentos oriundos dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, acrescido de eventuais
rendimentos decorrentes de aplicagGes financeiras, deduzidos os valores (i) dos gastos com
eventuais benfeitorias, reformas e manuteng¢do dos Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel, e (ii)
das demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo, ndo cobertas
pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das Cotas, tudo em conformidade com o
previsto na Instrugdao CVM 472.

Paragrafo Segundo. Exceto conforme de outra forma estabelecido pela Gestora, desde que

observadas as normas legais e regulatorias aplicaveis, o Fundo distribuird até o dia 15 de cada
més aos Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de
depdsito como Cotistas no 72 dia do mesmo més, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
do resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, apurado segundo regime de
caixa, com base em balancete, a titulo de antecipagdo dos resultados dos semestres encerrados
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Caso o 72 dia acima referido n3o seja um Dia Util,

sera considerado o Dia Util imediatamente anterior.

CAPITULO XVII - DAS VEDAGOES

Vedacdes 3 Administradora. E vedado & Administradora direta ou indiretamente em nome do

Fundo e/ou utilizando os recursos do Fundo:
(@) Receber depésito em sua conta corrente;

(b)  Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;
(C)  Contrair ou efetuar empréstimo;

(d) Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes

praticadas pelo Fundo;
(e) Aplicar no exterior recursos captados no pais;

(f) Aplicar recursos na aquisicao de Cotas do préprio Fundo;
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(g) Vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizagdo via chamada de capital;
(h)  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(i)  Realizar operagdes quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo
e a Administradora e/ou o Consultor Especializado, o Fundo e os Cotistas, e/ou o Fundo e
o representante de cotistas, e/ou o Fundo e o empreendedor, observado o disposto no
artigo 34 da Instrugdo CVM 472;

(J)  Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

(k) Realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugao CVM 472;

(I)  Realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

(m) Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagGes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢dao seja sempre,

no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo;

(n)  Praticar qualquer ato de liberalidade;

(O) Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remunerag¢des ou honorarios relacionados as atividades
ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagdo a seus sécios, administradores,

empregados e empresas a eles ligadas; e

(p) Valer-se de qualquer informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem indevida

mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo Primeiro. A vedacdo prevista na alinea (j) do caput deste Artigo ndo impede a

aquisicdo, pelo Fundo, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais

anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Paragrafo Segundo. A Administradora envidara seus melhores esforgos no sentido de valorizar o

patriménio do Fundo, ndo podendo assegurar, todavia, a sua efetiva valorizagao, tendo em vista
0s riscos inerentes aos seus investimentos.
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CAPITULO XVIII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

CondicBes para Isencdo Fiscal. A Lei n? 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento

imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que:

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

(b) Apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndao tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a

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

Paragrafo Primeiro. O Regulamento do Fundo garante a distribui¢cdo de lucros prevista na alinea

(a) do caput deste Artigo, sendo uma obrigacdo da Administradora fazer cumprir essa disposicao.

Paragrafo Segundo. De acordo com o inciso |l do paragrafo Unico do artigo 32 da Lei n2 11.033/04,

nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,

observados cumulativamente os seguintes requisitos:

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

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

(C) As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcdo organizado.

Paragrafo Terceiro. Para os fins do artigo 15, inciso XXll, da Instru¢cdo CVM 472, ndo ha nenhuma

garantia ou controle efetivo por parte da Administradora, no sentido de o Fundo atender as
caracteristicas previstas nas alineas (a) e (b) do Paragrafo Segundo acima; ja quanto a alinea (c)
do mesmo Pardgrafo, a Administradora manterd as Cotas registradas para negociagao secundaria
na forma prevista neste Regulamento. Adicionalmente, nos termos da aliena (a) do caput deste
Artigo, a Administradora devera distribuir semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos com a finalidade de enquadrar o Fundo na isengdo de tributacédo

constante da Lei 9.779/1999. Além das medidas descritas neste Artigo, a Administradora n3o
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poderd tomar qualquer medida adicional para evitar alteragdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas.

Paragrafo Quarto. No caso de inobservancia das condigdes legais impostas a isen¢do das pessoas
fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicagdo
da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

Pardgrafo Quinto. Nos termos do inciso |l do artigo 18 da Lei n? 8.668/93, com as alteracgdes
introduzidas pela Lei n2 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na alienagdo
ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributagdo pelo Imposto
de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda varidvel nos casos
de alienagdo de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de

Renda nesta hipotese se dara a titulo de antecipagdo do imposto devido.

CAPITULO XIX — DAS DISPOSICOES FINAIS

Legislacdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e

Artigo 73

Artigo 74

Artigo 75

Artigo 76

Artigo 77

demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administragdo dos

Fundos de Investimento Imobiliario.

As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo

CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

A subscricdo de Cotas pelo investidor, ou a sua aquisicdo no mercado secundario, configura, para
todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia com todas as clausulas do presente
Regulamento, a cujo cumprimento estara automaticamente obrigado a partir da aquisicdo de
Cotas.

Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocagdo de
Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de consulta formal.

Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera
os direitos e cumprird as obrigacGes, perante a Administradora, que cabiam ao de cujus ou ao

incapaz, observadas as prescri¢des legais.

Foro. Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia

de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para qualquer agdo ou procedimento
para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada ou oriunda do presente Regulamento.
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ANEXO | - DEFINICOES

12 Emissao:

Administradora:

Assembleia Geral de Cotistas:

Ativos Financeiros:

Ativos Imobilidrios:

Auditor Independente:

BACEN:
B3:

Comité de Investimento:

E a 12 emissdo de Cotas do Fundo, nos termos do Artigo 32 deste
Regulamento;

E a PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n? 3.477, 112 andar — Torre A, na cidade e Estado de
S30 Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 67.030.395/0001-46, a
qual é autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”)
para exercer a atividade de administragdo de fundos de
investimento e gestdo de carteiras de valores mobiliarios, por
meio do Ato Declaratério n? 12.691, de 16 de novembro de 2012
(“Trustee” ou “Administradora”).

E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo VIII deste

Regulamento;

Sdo os ativos de renda fixa que poderdo integrar a carteira do
Fundo, quais sejam: (i) titulos publicos de emissdo do Tesouro
Nacional, (ii) operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos,
(iii) cotas de fundos de investimento que invistam exclusivamente
nos ativos mencionados nos itens precedentes; (iv) certificados de
depdsito bancario, (v) certificados de recebiveis imobilidrios; (vi)
letras hipotecdrias; (vii) letras de crédito imobiliario; e (viii) letras

imobilidrias garantidas;

Sdo os ativos imobilidrios listados no Artigo 42 deste Regulamento;
E a empresa de auditoria independente devidamente registrada
junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria
independente no dmbito do mercado de valores mobilidrios a ser
contratada pela Administradora, em nome do Fundo, para a
prestacdo de tais servigos ao Fundo;

E o0 Banco Central do Brasil;

E a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio;

€ o Comité de Investimento do Fundo, cujo funcionamento esta
previsto no Capitulo IX;
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Consultor Especializado:

Contrato de Consultoria Especializada:

Cotas:
Cotistas:
CVM:

CVM WEB:

Dia(s) Util(eis):
Disponibilidades:

Encargos do Fundo:

Exigibilidades:

Fundo:

Gestora:

E a AJAX ADMINISTRACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA.,
sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Av. Pedroso de Morais, 1553, 72 andar, sala 1, CEP 05419-001,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 10.302.786/0001-55;

E o contrato a ser firmado entre o Fundo e o Consultor
Especializado, de forma a estabelecer os termos e condi¢Ges da
prestacdo de servigos de consultoria especializada ao Fundo;

S3o todas as cotas de emissdo do Fundo;

Sdo os investidores que vierem a adquirir as Cotas;

E a Comissdo de Valores Mobilidrios;

E o sistema de informaces da CVM, disponivel na sua rede
mundial de computadores;

E qualquer dia que n3o seja sdbado, domingo ou feriado nacional;
Sdo todos os valores em caixa e em Ativos Financeiros;

Sdo os custos e despesas descritos no Artigo 57 deste
Regulamento, de responsabilidade do Fundo e que serdo

debitados, pela Administradora, do Patrimonio Liquido do Fundo;

Sado as obriga¢Oes e encargos do Fundo, incluindo as provisdes

eventualmente existentes;
E o DEL MONTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI;

E a DEL MONTE GESTAO DE INVESTIMENTOS LTDA., sociedade
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 08.592.877/0001-20, com sede na
Avenida das NagGes Unidas, 4.777, Conjunto 18B, 182 Andar, Alto
de Pinheiros, CEP 05477-000;

indice Geral de Precos — Mercado, divulgado pela Fundacdo

Getulio Vargas.
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Instrucdo CVM 409:

Instrucao CVM 472:

Instrucdo CVM 516:

Justa Causa:

Lein® 8.245/91:

Lein°® 8.668/93:

Lei n® 9.779/99:

Montante Minimo da Oferta:

Patrimonio Liquido:

Politica de Investimento:

Regulamento:

Taxa de Administracdo:

Taxa de Consultoria Especializada:

Taxa de Gestdo:

E a Instrugdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada;

E a Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme

alterada;

E a Instrucdo CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2009, conforme
alterada;

E a destitui¢do decorrente do comprovado descumprimento, pela
Administradora e/ou por qualquer prestador de servi¢os ao Fundo
de quaisquer de suas obriga¢Oes, deveres e atribui¢des previstos
no Regulamento e da comprovacgdo de que quaisquer deles atuou
com culpa, fraude ou dolo no desempenho de suas fungbes e
responsabilidades no Fundo, sempre mediante decisdo final

transitada em julgado;

E a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada;
E a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;

E a Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

E 0 Montante Minimo da Oferta das Cotas da 12 Emiss3o do Fundo,
no montante de R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais);

E o patriménio liquido do Fundo calculado para fins contabeis de

acordo com o Capitulo XIV do Regulamento;

E a politica de investimento adotada pelo Fundo para a realizacdo
de seus investimentos, nos termos do Artigo 52 deste

Regulamento;

E o Regulamento do Fundo;

E a taxa de administracdo, nos termos do Artigo 52 deste

Regulamento;

E a taxa de consultoria especializada, nos termos do Artigo 55
deste Regulamento; e

E a taxa de gestdo, nos termos do Artigo 54 deste Regulamento.
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