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REGULAMENTO DO
AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I — DO FUNDO

1.1. Constituicao. O AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, € regido pelo presente
Regulamento, pela Lei n° 8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472 (definidos no Capitulo II abaixo), e
demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragao indeterminado, e possui objetivo descrito no item 3.1 abaixo.

CAPITULO II — DEFINICOES

2.1. Definigoes. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que
lhes sdo aqui atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo deste Regulamento:

“12 Emissao”: Tem o significado que lhe é atribuido no item 8.3 deste
Regulamento;

“AQ3 Asset™: AQ3 ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na Av.
Jose Silva de Azevedo Neto, 200, Bloco 2, Sala 201, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 08.964.545/0001-20, devidamente
credenciada na CVM como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n.° 11.794, de 8 de
julho de 2011;
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“Assembleia Geral de Cotistas”: E a assembleia geral de Cotistas, disciplinada no Capitulo IX

deste Regulamento;

“Ativos”: Sao os Ativos Alvo e os Ativos de Renda Fixa, quando
referidos em conjunto;

“Ativos Alvos”: Os Imoveis, Direitos Reais sobre os Imdveis, acdes ou cotas
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“Ativos de Renda Fixa":

“Auditor Independente”:

“BM&FBOVESPA":

“Cetip”:
“Cotas™
“Cotistas":

“CVYM"™:

“Data de Calculo”:

“Dia Util”:

“Direitos Reais":

“Encargos do Fundo”:

rocob

de sociedades cujo Unico ativo ou ativos preponderantes
seja(m) o(s) Imodvel(is), e certificados de recebiveis
imobilidrios lastreados em créditos vinculados ou decorrentes
de contratos de locagao, arrendamento ou outorga de direito
real de superficie de qualquer dos Imdveis (CRIs);

Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, tais
como: titulos publicos federais e operagdes compromissadas
lastreadas nestes titulos, cotas de fundo de investimento de
liguidez diaria e letras de crédito imobilidrio, e outros ativos
permitidos pela legislagdao vigente, observadas as restrigdes
do presente Regulamento;

Prestador de servicos de auditoria independente
devidamente registrada junto a CVM para o exercicio da
atividade de auditoria independente no ambito do mercado

de valores mobilidrios contratado pelo Fundo;

BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros;

CETIP S.A. - Mercados Organizados;

Todas as cotas de emissao do Fundo;

Todos e quaisquer detentores de cotas do Fundo;
Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor unitario
das Cotas aos Cotistas;

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
nacional;

Quaisquer direitos reais relacionados a Imdveis;

Sao os custos e despesas descritas no item 11.1 deste
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“Foco DTVM™:

“Gestor”:

“Imoveis”:

“Instituicdo Administradora”:

“Instrucao CVM 400"

rocob

Regulamento, que serdao debitados automaticamente, pela
Instituicdo Administradora, do Patrimonio Liquido do Fundo;

Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 17°
andar, c¢j. 171 (parte), CEP 04534-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 00.329.598/0001-67, devidamente credenciada na
CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratdério CVM n© 8.575, de 6 de dezembro de 2005;

AQ3 RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, COM SEDE NO
ENDERECO DA SEDE DO ADMINISTRADOR NA RUA JOAQUIM
FLORIANO, 100, 17° ANDAR, CJ. 171 (PARTE), SP — SP, CEP
04534-000;

AQ3 ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade COM SEDE NA Av.
JOSE SILVA DE AZEVEDO NETO, 200, BLOCO 2, SALA 201, BARRA DA
TiucaA, RO DE JANEIRO — RJ, CEP 22.775-056, INSCRITA NO
CNPJ/MF sob o n° 08.964.545/0001-20, devidamente
credenciada na CVM como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n© 11.794, de 8 de julho
de 2011;

Sao os terrenos sem edificacdes e/ou imoveis de natureza
comercial pertencentes ao Fundo;

Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 17°
andar, c¢j. 171 (parte), CEP 04534-000, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 00.329.598/0001-67, devidamente credenciada na
CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratdério CVM n© 8.575, de 6 de dezembro de 2005;

Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;
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“Instrucdo CVM 476":

“Instrugao CVM 539"

“Instrugao CVM 555™:

“Instrucdo CVM 472":

“Investidores Qualificados”:

“IPCA":

“Laudo de Avaliacdo™:

“Lei n° 6.404/76"

“Lei n° 8.668/93":

“Lei n® 9.779/99":

“Patrimonio Liguido™:

rocob

Instrucao CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

Instrucgdgo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;

Instrugdgo CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada;

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

Investidores assim definidos no artigo 9B da Instrucao
CVM 539;

E o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
— IBGE, ou qualquer outro indice que venha a substitui-lo
adotando metodologia de apuracdo e célculo semelhante;

Laudo de avaliacdo dos Imodveis que devera ser elaborado
por uma empresa especializada e independente, de acordo
com o Anexo I a Instrucdo CVM 472, previamente a
aquisicdo dos Imoveis, bens, direitos, titulos e valores
mobilidrios;

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

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

O patrimonio liquido do Fundo calculado para fins
contabeis de acordo com o item 15.1, abaixo;
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“Periodo de Investimento”:

“Politica de Investimento”:

n

Regulamento”:

14

“Reserva de Contingéncia”:

“Resultado”:

“Taxa de Administracdo”:

“Taxa de Gestao™:

“Taxa de Performance”:

“Valor da Cota”:

o4
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Periodo de 05 (cinco) anos contados a partir da data que
deliberar a 22 Emissao de Cotas;

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizacao de seus investimentos, descrita nos itens 3.2 e
seguintes deste Regulamento;

O presente instrumento que disciplina o funcionamento
do Fundo;

Tem o significado que lhe é atribuido no item 16.1.2, deste
Regulamento;

Tem o significado que lhe é atribuido no item 16.1.1 deste
Regulamento;

Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1 deste
Regulamento;

Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.2 deste
Regulamento;

Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.2 deste
Regulamento; e

Tem o significado que lhe é atribuido no item 8.1.1 deste
Regulamento.

CAPITULO III — DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objetivo. O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobilidrios de longo
prazo, através da aquisicdo dos Ativos Alvos e a realizagdo de investimentos na construcdo,
urbanizacdo, reformas e benfeitorias nos Imdveis de sua propriedade, e ainda, a realizagao de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condicbes da legislacdo e

regulamentagao vigentes.
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3.1.1. A aquisicao dos Imoveis visa proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente do
recebimento de receitas de aluguel dos Imdveis, nos termos de contratos de locacao a serem
celebrados pelo Fundo e locatarios, de seu arrendamento, inclusive de bens e direitos a ele
relacionados. O Fundo realizara as construcdes e urbanizagao necessarias, bem como reformas
ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
locagdo ou arrendamento.

3.2. Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Instituicao
Administradora, sob a indicacdo do Gestor, observada a Politica de Investimento abaixo descrita.
A Politica de Investimento a ser adotada pela Instituicdo Administradora consistira na aplicacao
preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Alvos, objetivando auferir ganhos por meio da
locacao e arrendamento dos Imoéveis, além de auferir ganhos de capital decorrentes dos Ativos
Alvo e Ativos de Renda Fixa.

3.2.1. A aquisicdo dos Ativos pelo Fundo sera realizada pela Instituicdo Administradora,
apos a selecao e analise de tais Ativos pelo Gestor, observadas as condicOes estabelecidas
na legislagdo e regulamentacao vigentes e as disposicOes contidas no presente
Regulamento.

3.2.1.1. Observado o item 3.2.1. acima, cabera a Instituicdo Administradora
determinar a melhor diversificacdo da carteira, de acordo com os requisitos dos
Ativos estabelecidos no presente Regulamento.

3.2.2. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado na forma do
caput ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizagdo de Cotas, podera ser investido,
pela Instituicdo Administradora, em Ativos de Renda Fixa e cotas de fundos de
investimento.

3.2.3. Conforme faculta o art. 129, inciso I, Instrucao CVM 555, o Fundo nao se submete
aos limites de concentragdo por emissor e por modalidade de ativo financeiro,
estabelecidos nos art. 102 e 103 desta mesma Instrucao.

3.2.4. O objetivo do Fundo e sua politica de investimentos somente poderao ser alterados
por meio de alteracdo do Regulamento do Fundo, a qual dependerd de aprovacao de
maioria absoluta dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos dos
itens 9.1 e 9.7.1 deste Regulamento.
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3.3. Garantias. As aplicagdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicao
Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicdo Administradora e/ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

3.4. Derivativos. E vedado ao Fundo a realizagdo de operacdes com derivativos.
3.5. Prazo. O Fundo terd prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua dissolucao e
liquidacao dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacao da
maioria absoluta das Cotas até entdo emitidas.

CAPITULO IV — DO PUBLICO ALVO
4.1. Publico Alvo. As Cotas de emissdo do Fundo sdo exclusivamente destinadas a Investidores

Qualificados, observadas as restricoes impostas pela Instrugago CVM 476 quanto a ofertas
publicas regidas nos termos daquela instrucdo.

CAPIiTULO V — DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E PRESTACAO DE SERVICOS

5.1. Administragao. As atividades de administracao do Fundo serdo exercidas pela Foco DTVM.

5.2. Gestao. As atividades de gestao da carteira do Fundo serao exercidas pela AQ3 Asset, que
possui discricionariedade total para tomar decisdes de investimento com relacdo a aquisicdo,
manutencao, reforma ou disposicao dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, sem
necessidade de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas. O Gestor devera recomendar a
Instituicdo Administradora a aquisicdo dos Ativos, em conformidade com a Politica de
Investimento, e ainda, desempenhar as seguintes atividades: (i) gestao do caixa do Fundo, com
vistas a manter a liquidez necessaria; e (ii) anadlise e atualizacao dos Laudos de Avaliacdo, na
forma prevista neste Regulamento.

5.3. Auditoria. As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo Auditor
Independente.

5.4. LimitagOes da Instituicao Administradora. A Instituicdo Administradora, observadas as
limitagGes legais e regulamentares aplicaveis e constantes deste Regulamento, tem poderes para
representar o Fundo e exercer todos e quaisquer direitos inerentes aos Ativos integrantes da
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carteira do Fundo e necessarios a defesa dos interesses dos cotistas, observado que, com relacao
as decisdes de investimento, sua atuagao serd limitada a execucao das recomendagOes
emanadas pelo Gestor.

5.5. Renlncia, Destituicdo e Descredenciamento da Instituicao Administradora. A
Instituicdo Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de
Cotistas, de sua rendncia ou de seu descredenciamento pela CVM.

5.5.1. Na hipdtese de renuncia, ficara a Instituicdo Administradora obrigada a: (i)
convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta e
sucessora ou deliberar a liquidagdo do Fundo a qual devera ser efetuada pela Instituicdo
Administradora, ainda que apds sua rendncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas
funcOes, até ser averbada no Cartdrio de Registro de Imdveis, nas matriculas referentes
aos Imoveis e Direitos Reais integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses
bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartdrio de Titulos e
Documentos.

5.5.2. Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragao
de carteira, ficara a Instituicdo Administradora obrigada a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15
(quinze) dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco
por cento) das Cotas emitidas, ou a CVM, a convocagao de referida assembleia.

5.5.3. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador temporario
até a eleicdo de novo administrador.

5.5.4. Apds a averbacdo referida no item 5.5.1., inciso “ii”, acima, os Cotistas eximirdo a
Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

5.5.5. Nos demais casos de substituicao da Instituicao Administradora, observar-se-ao as
disposigoes dos arts. 37 e 38 da Instrugao CVM 472.

5.6. Obrigacoes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigacOes estabelecidas na

regulamentagdo em vigor ou no presente Regulamento, a Instituicdo Administradora esta
obrigada a:

10
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I. Adquirir os Ativos que comporao o patriménio do Fundo, apds a recomendacado de aquisicdo do
Gestor e em conformidade com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

I1. Providenciar a averbacdo, no cartorio de registro de imdveis, das restricdes determinadas pelo
art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos
integrantes do patriménio do fundo que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo da Instituicdo Administradora;

(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Instituicao
Administradora;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Instituicao Administradora, para efeito de
liguidagao judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacgao da Instituicdo Administradora;

(e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicdo Administradora,
por mais privilegiados que possam ser; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.

III. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apds o
encerramento do Fundo:

(a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

(b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

(c) a documentacado relativa aos Ativos Alvos e as operacdes do Fundo;

(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos

representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos dos
Artigos 29 e 31 da Instrugao CVM 472.

11
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IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo, seguindo recomendacdes do Gestor e exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as
atividades do Fundo;

V. Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao
Fundo;

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

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo,
observado que é dispensada a contratagdo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% do patrimonio liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a
negociacao em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de
registro ou de liquidacao financeira, autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM,
conforme o §3° do art. 29 da Instrucao CVM 472;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso III acima, até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo XII deste Regulamento;
X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

XI. Observar as disposicdes constantes deste Regulamento, bem como as deliberacdoes da
Assembleia Geral de Cotistas; e

XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Alvos sob sua responsabilidade.

5.6.1. A Instituicdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando
aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a
contratacao de terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais servigos:

I. Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

I1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

12
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III. Escrituracao das Cotas;
IV. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente;

VI. Gestdao dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo direta ou
indiretamente; e

VII. Consultoria imobilidria e/ou de empresa para realizar a administracdo das locagdes ou
arrendamentos dos Ativos Alvos integrantes do seu patrimonio;

VIII. Formador de mercado para as cotas do Fundo, nos termos permitidos pela legislagao
vigente a época da contratacdo; e

IX. Analise e acompanhamento de projetos imobiliarios.

5.6.2. A politica de exercicio de direito de voto em Assembleias a ser praticada pela
Instituicdo Administradora, € aquela disponivel, em sua versao integral e atualizada, na
rede mundial de computadores (Internet) no seguinte endereco eletronico:
www.focodtvm.com.br.

CAPITULO VI — FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdao sujeitos os investimentos e
aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

6.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagao do investimento. O
investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que
pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdao no mercado
secundario. Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no

13
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mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o
risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas registradas
para negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

6.3. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o
que pressupOe que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracao dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera, preponderantemente,
das receitas provenientes da exploracao dos Ativos Alvos. Os Cotistas do Fundo farao jus ao
recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da percepgao, pelo Fundo, dos valores
pagos pelos locatarios ou arrendatarios dos Ativos Alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de
locacao, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos e/ou da venda e/ou
rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um
lapso de tempo entre a data de captacdao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos
Ativos Alvos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serao aplicados nos Ativos de Renda
Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

6.4. Risco relativo a concentracao e pulverizacao. Podera ocorrer situacdo 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 posicao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que: (i) deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) seja alterado
o tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos Cotistas.

6.6. Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicacdes realizadas no Fundo
nao contam com garantia da Instituicao Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicao
pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor, ou com
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

6.7. Risco de desapropriacao. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvos,
ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, de Ativos Alvos que compdem
a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriacao pode acarretar a interrupgao,
temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locacdo dos Imdveis, bem
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como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriacao, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do imdvel
desapropriado, uma indenizacdo definida levando em conta os parametros do mercado. Tal
evento culminara na amortizagao proporcional das Cotas do Fundo, exceto se o Gestor encontrar
outros Ativos Alvos que atendam a Politica de Investimentos e possam ser objeto de
investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que ndao existe garantia de que tal
indenizagao seja equivalente ao valor do Imdvel desapropriado.

6.8. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis detidos
pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagao do
dano sofrido, observadas as condicOes gerais das apdlices. Na hipotese de os valores pagos pela
seguradora virem a nao ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada
Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

6.9. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoragao, conservagao, instalagdo de equipamentos de
seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencdo dos Imdveis. Nao obstante o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdao na rentabilidade das
Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acOes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de

lojas.

6.10. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias
(indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente
na rescisao dos contratos de locacdo, circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.

6.11. Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locagdes sofrer
variagdes em seus valores em fungao do comportamento da economia como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da
economia, principalmente em decorréncia de crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros
paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducdao do poder aquisitivo em geral, ou até
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mesmo pela falta de seguranca na localidade onde se situam os Imdveis detidos pelo Fundo,
podendo acarretar reducao nos valores das locagdes, apds o término da vigéncia dos contratos
de locacao, entre outras situagoes.

6.12. Risco de concentragao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicdo de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica
de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos Alvos pelo
Fundo, ndo ha qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvos
que o Fundo devera adquirir, 0 que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo (vacancia, risco de crédito dos
locatdrios, desvalorizacao, etc.).

6.13. Riscos tributarios. De acordo com a Lei n® 8.668/93 e Lei n® 9.779/99, os rendimentos
imobiliarios auferidos pela carteira do Fundo nao se sujeitam a tributacdo pelo imposto sobre a
renda, desde que o Fundo (a) distribua, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e (b) nao aplique seus recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo, ocasidao em que tais rendimentos sujeitam-se a tributacdao aplicavel
as pessoas juridicas em geral.

6.13.1. Para efeito do disposto acima, considera-se pessoa ligada ao Cotista:

I. No caso de Cotista pessoa fisica, seus parentes até o 2° (segundo) grau e/ou empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau;

II. No caso de Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou
coligada, conforme definido nos paragrafos 10 e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976.

6.13.2. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo
estarao sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. N3o esta sujeita a esta
tributacdo a remuneracao produzida por Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n® 12.024/09.
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6.13.3. Os lucros distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se em
geral a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento). No entanto, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, alterada pela Lei n°© 11.196/05, ficam isentos do imposto sobre a renda retido
na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. O mencionado beneficio fiscal aplica-se
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e nao
sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas |he derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

6.13.4. Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao das Cotas do Fundo
por qualquer beneficidrio, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

6.13.5. Embora as regras tributarias acima estejam vigentes desde a edicao dos
mencionados diplomas legais, existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria.

6.13.6. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de
novos tributos ou de interpretacdao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

6.14. Risco institucional. A economia brasileira passou por transformacgoes significativas nas
duas Ultimas décadas. Tais transformacOes envolveram reformas no arcabouco legislativo, na
organizacao da Administracdo Publica e no ambiente econd6mico. Nesse processo, ocorreu o
fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com o desenvolvimento de novos
instrumentos de captagdo de recursos, dentre os quais os fundos de investimento imobilidrio. O
arcabougo institucional que ampara o funcionamento do Fundo, a negociacao de suas Cotas € o
regime tributario aplicavel ao Fundo e aos Cotistas fica sujeito a alteragdes que venham a ser
eventualmente promovidas no futuro pelos governos federal, estaduais e municipais. Tais
alteragdes podem incluir, a titulo de exemplo, elevacao da taxa basica de juros praticada no Pais,
majoracao de tributos, restricdes para que agentes econOmicos sujeitos a regulacdo estatal
possam adquirir Cotas, dentre outras hipdteses. Essas alteracdes podem ter impacto negativo
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sobre o funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das Cotas ou o resultado dos
investimentos dos Cotistas nas Cotas.

6.15. Riscos macroeconomicos gerais. Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de
suas Cotas estao sujeitos direta ou indiretamente, ao impacto de variagdes nas condicoes
politicas e econémicas nacionais e internacionais que afetam o mercado imobiliario, a indistria, o
comércio, o setor de servicos, os indices de inflacdo e/ou os mercados de capitais, de cambio,
juros, dentre outros.

6.16. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento de
longo prazo, pode haver oscilagao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perdas
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

6.17. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de deveres e obrigagdes contratuais e regulamentares tendo por
base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao do histérico limitado e da falta de
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situacOes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de
tempo e recursos para manutengao do arcabougo contratual estabelecido.

6.18. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos
que poderao, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de aluguel dos Imdveis
detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte
dos locatarios das obrigacdes acima elencadas.

6.19. Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras

aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracdo na politica econdmica e decisbes judiciais.

CAPITULO VII — DO PRAZO DE DURACAO, AMORTIZACAO E LIQUIDACAO

7.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duracao indeterminado.

7.2. Amortizacao. Durante o Periodo de Investimento, os rendimentos relativos aos Ativos
Alvo, serao amortizados semestralmente aos Cotistas, proporcionalmente ao montante que o
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valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido. Findo o Periodo de
Investimento, caso restem recursos no caixa do Fundo apds a realizacdo dos investimentos nos
Ativos Alvo, sera realizada amortizagao antecipada das Cotas no montante de tal saldo de caixa,
resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas neste Regulamento. As Cotas
serao ainda amortizadas sempre a critério do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor
de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido, quando o Fundo receber recursos
em funcao de desinvestimentos ou receber rendimentos relativos aos Ativos integrantes do
patrimonio do Fundo, nos termos e prazos legais.

7.2.1. O Gestor podera realizar amortizagOes extraordinarias, a exclusivo critério, levando
em consideracao os investimentos e despesas previstos para o Fundo e as receitas
auferidas no periodo.

7.3. Liquidacdo. No caso de dissolucao ou liquidacdo, o valor do patrim6nio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apds a alienacao dos Ativos do Fundo, na proporcao de suas Cotas,
apos o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

7.3.1. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatdrio sobre a demonstracdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacao do Fundo.

7.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo
analise quanto a terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou ndo efetuados em
condicOes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a
existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndao contabilizados.

7.3.3. Apos a partilha de que trata o item 7.3, acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Instituicao
Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
responsabilidade ou Onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Instituicao
Administradora.

7.3.4. Nas hipdteses de liquidacdo ou dissolugdo do Fundo, rentincia ou substituicdo da
Instituicao Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdo processual nos eventuais processos judiciais € administrativos de
que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicdo Administradora do respectivo
processo.
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7.3.5. Os valores provisionados em relacao aos processos judiciais ou administrativos de
que o Fundo é parte ndo serao objeto de partilha por ocasido da liquidacdo ou dissolucdo
prevista no item 7.3 acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos
judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando a Instituicdo Administradora de
figurar como parte dos processos.

7.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apds a partilha, substituicdo
ou renlncia, sera responsavel por qualquer depreciacao dos Ativos do Fundo, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

7.3.7. Apds a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora devera promover o

cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte

documentagao:

I. I. No prazo de 15 (quinze) dias:

(@) O termo de encerramento firmado pela Instituicdo Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberado a liquidacdo do Fundo, quando for o caso;

(b) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF; e

II. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentacdao de patrimoénio do
Fundo, acompanhada do relatério do Auditor Independente.

7.3.8. Em qualquer hipotese, a liquidacao de Ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VIII — DA EMISSAO E COLOCACAO DAS COTAS

8.1. Cotas e condicoes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo
correspondem a fracOes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e escriturais em
nome de seu titular.
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8.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do Patrimobnio
Liquido pelo nimero de Cotas em circulacdo (“Valor da Cota”).

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depodsito das Cotas aberta em
nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito representard o ndmero inteiro ou
fracionario de Cotas pertencentes aos Cotistas.

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

8.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao
Administradora ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Instituicdo
Administradora ou do Gestor; (c) empresas ligadas a Instituicdo Administradora
ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos
do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; e (e) o cotista, na hipdtese de
deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que
concorram para a formacao do patriménio do fundo.

8.1.3.2. Ndo se aplica o disposto no item 8.1.3.1, acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a), (b), (c), (d) e (e);
ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes,
manifestada na prdépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se darda a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem
condominos de bem com que concorreram para a integralizacdao de cotas,
podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o §6° do
art. 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o §2°, artigo 12 da Instrugao CVM 472.

8.1.4. Os Cotistas do Fundo:

I. Ndo poderdao exercer direito real sobre os Ativos Alvos integrantes do patrimonio do
Fundo; e

II. Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos
Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das

Cotas que subscreverem.

8.1.5. No caso de ofertas publicas, a serem realizadas nos termos da Instrucao CVM 400:
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I. O prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissao € de 6
(seis) meses, a contar do inicio da distribuicdo, sendo certo que a Instituicdo
Administradora podera, a seu exclusivo critério, solicitar prorrogacao do prazo de
distribuicdo a CVM;

II. Sera dispensada a elaboracdo de prospecto e a publicagdo de anincio de inicio e de
encerramento de distribuicao, conforme faculta os incisos II e III do art. 55 da Instrugao
CVM 472.

8.1.5.1. No caso de distribuicao da totalidade das Cotas realizada com esforgos
restritos nos termos da Instrucado CVM 476, caso referida oferta nao seja
encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o intermediario lider devera
realizar a comunicacao de que trata o caput do artigo 8° da Instrucao CVM 476
com os dados entdao disponiveis, complementando-os semestralmente até o
encerramento.

8.1.6. As Cotas, apés integralizadas, serao negociadas no mercado secundario, a critério
da Instituicdao Administradora e observada a regulamentacao em vigor, em mercado de
balcao organizado administrado pela BM&FBOVESPA e/ou pela CETIP.

8.1.7. Quando da subscricdo, cada Cotista devera assinar o termo de adesdo ao
Regulamento a ser disponibilizado pela Instituicdo Administradora, onde indicara um
representante responsavel pelo recebimento das comunicacdes a serem enviadas pela
Instituicao Administradora, nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes
dados cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive endereco eletronico (e-mail).
Cabera a cada Cotista informar a Instituicdo Administradora, a alteracao de seus dados
cadastrais.

8.1.7.1 Caso exista, no momento em que investidor tornar-se Cotista do Fundo,
emissdes de Cotas do Fundo ainda ndo realizadas, apesar de ja aprovadas em
Assembleia de Cotista, a serem distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 400 ou
476, o investidor em questao so podera tornar-se Cotista do Fundo se
expressamente aderir a todos os termos e condigdes da ata de Assembleia Geral
de Cotistas em questao.

8.1.8. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.
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8.1.9. Nao havera resgate de Cotas.

8.1.10. Sem prejuizo do disposto no item 8.1.7 acima, os subscritores ou adquirentes de
Cotas distribuidas com esforcos restritos, nos termos da Instrugao CVM 476, deverdo
fornecer, por escrito declaracao atestando que estao cientes de que:

I. A oferta nao foi registrada na CVM; e

I1. Os valores mobiliarios ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacao previstas na
Instrucao CVM 476.

8.1.11. As Costas distribuidas com esforcos restritos, nos termos da Instrucdo CVM 476,
somente poderao ser negociadas entre Investidores Qualificados depois de decorridos 90
(noventa) dias da data de sua respectiva subscricao ou aquisicao, conforme disposto nos
arts. 13 e 15, da Instrucao CVM 476.

8.2. Novas Emissoes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas
mediante prévio consentimento do Gestor, que definira, inclusive, os termos e condicdes de tais
emissoes.

8.2.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricao parcial das Cotas
representativas do patrimonio do Fundo, estipulando um montante minimo para
subscricao de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas.

8.2.2. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, nao sera
outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas.

8.3. 12 Emissao de Cotas. O montante total da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo sera
de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), divididos em 200.000 (duzentas mil)
Cotas, no valor inicial de R$ 1.000,00 (um mil reais) cada uma ("12 Emissao”).

8.3.1. Sera admitida, no entanto, a subscricdo parcial das Cotas objeto da 1@ Emissao do
Fundo, desde que seja atingido o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais), sendo certo que o saldo ndo colocado sera cancelado.

8.3.2 A 12 Emissdo sera objeto de Oferta Publica com Esforcos Restritos, nos termos da
Instrucao CVM 476.
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8.3.3 As Cotas da 12 Emissdo poderdo ser ofertadas a, no maximo, 50 (cinquenta)
Investidores Qualificados, sendo possivel a subscricdao ou aquisicao de Cotas por, no
maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados. Investidores Qualificados mencionados no
artigo 109, 1V, da Instrugao CVM 409 deverao subscrever Cotas cujo montante equivalha,
no minimo, a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

8.4. Limitacao a subscricao. N3o ha limitacao a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo
por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitados (a) o disposto no
item 4.1 acima; (b) em relacdo a 12 Emissdo, o disposto nos itens 8.3 a 8.3.4 acima; (c) em
relagdo a novas emissdes, o volume minimo de subscricao a ser estabelecido em cada emissao
de cotas do Fundo; e (d) em relacdo a novas emissdes de Cotas, a serem distribuidas com
esforgos restritos nos termos da Instrucao CVM 476, o disposto nos Itens 8.1.10 e 8.1.11.

8.4.1. Nao obstante o disposto no item 8.4. acima, nos termos da Lei n® 9.779/99, o
percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de
empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e
cinco por cento)

8.5. Integralizacdo em bens, direitos, titulos e valores mobiliarios. Considerando que o
Fundo é destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, fica admitida a integralizacdo das
Cotas do Fundo em bens, direitos, titulos e valores mobilidrios, nos termos do art. 55, inciso I, da
Instrucao CVM 472.

8.5.1. A integralizacdo referida no item 8.5 acima podera ser feita com base em Laudo de
Avaliacao elaborado por empresa especializada, nos termos do art. 12 da Instrucao CVM
472, devendo, neste caso, ser apreciado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
art. 9.1, inciso IX. Caso seja dispensado o Laudo de Avaliagao, nos termos do artigo 55,
inciso IV, da Instrucao CVM 472, o valor atribuido ao bem, direito, titulo ou valor
mobilidrio em questdo também devera ser objeto de apreciacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

8.5.2. A Instituicdo Administradora e o Gestor deverao tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrdes de diligéncia para assegurar que as informacdes constantes do laudo de
avaliagao sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela
omissao nesse seu dever.
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8.5.3. A empresa responsavel pela apresentacao do Laudo de Avaliagdo devera
apresentar ainda declaracao de que nao possui conflito de interesses que lhe diminua a
independéncia necessaria ao desempenho de suas funcoes.

8.5.4. A integralizacdo das Cotas em bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios devera
ocorrer no prazo de 60 (sessenta) dias, contados da data da Assembleia Geral de Cotistas
que tiver aprovado a referida integralizacao, aplicando-se no que couber, os artigos 8° a
10, 89, 98, §2°, e 115, §§ 1° e 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976. Neste
periodo deverao ser realizados todos os atos necessarios a efetiva transferéncia e registro
dos bens, direitos, titulos e valores mobilidrios em nome do Fundo, podendo ser
prorrogado caso seja necessario.

CAPITULO IX — DA ASSEMBLEIA GERAL

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

L. DemonstracOes financeiras apresentadas pela Instituicdo Administradora;
II.  Alteracao do Regulamento do Fundo;

ITII. Destituicao da Instituicao Administradora e do Gestor;

IV. Emissao de novas cotas;

V.  Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;

VI. Fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

VII. Dissolugdo e liquidacao do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento;

VIII. Alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

IX. Apreciacdo do Laudo de Avaliagdo de bens, direitos, titulos e valores mobiliarios
utilizados na integralizacao de Cotas;

X.  Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;
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XI. Aumento dos Encargos do Fundo;

Aprovacao de atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos dos arts. 31-A,
29, 34, inciso IX, da Instrucao CVM 472;

XII. Alteracao do prazo de duragao do Fundo; e
XIII. Alteragao da taxa de administragao.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no Inciso I do item 9.1, acima, devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento
e vinte) dias apds o término do exercicio.

9.1.2. O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer, exclusivamente,
de adequacao a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude

da atualizacao dos dados cadastrais da Instituicdao Administradora ou do Gestor, tais
como alteragao na razao social, endereco e telefone.

9.1.2.1. As alteragdes referidas no caput devem ser comunicadas aos cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que

tiverem sido implementadas.

9.2. Convocacao. A convocacao da Assembleia geral deve ser feita por meio de
correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo:

I — 15 (quinze) dias de sua realizacao quando se tratar de assembleia geral
extraordinaria; e

IT — 30 (trinta) dias de sua realizacao quando se tratar de assembleia geral ordinaria.

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

26



4

'S

FOC

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Instituicdo
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total
de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.2.3. O administrador do fundo deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas
as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
assembleias gerais:

I — em sua pagina na rede mundial de computadores;

IT — no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

III — na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
Fundo sejam admitidas a negociagao.

9.2.4. Nas assembleias gerais ordinarias, as informacdes de que trata o item 9.2.3
incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 39, inciso V, alineas “a” a “d”, da Instrucdo
CVM 472, sendo que as informacoes referidas no art. 39, VI, da Instrucao CVM 472
deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocacao dessa assembleia.

9.3. Ordem do Dia. Da convocagao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que
sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependem de deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

9.4. Consulta formal. As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas,
independentemente de convocagao, mediante processo de consulta, formalizada por
carta,correio eletronico ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para
resposta no prazo de 10 (dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio de voto.

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

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer
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avisos, devera notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista no item 8.1.7,
acima.

9.5. Voto. Somente poderdao 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.

9.5.1. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica,
observado o disposto no item 9.4 acima e a legislacdo e normativos vigentes.

9.5.2. O pedido de procuragao, encaminhado pela Instituicao Administradora mediante
correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

I. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuragao; e

II1. Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.6. Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer
numero de Cotistas.

9.7. Quoruns de Deliberacdao. As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serao tomadas por maioria de
votos dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses
previstas no item 9.7.1, abaixo.

9.7.1. Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo, metade das cotas emitidas, enquanto o Fundo
tiver menos de 100 (cem) cotistas, as deliberagdes referentes as matérias previstas nos
Incisos II, III, V, VI, VIII, XI e XIII do item 9.1, acima.

9.8. Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos
demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragao, desde que sejam obedecidos os
requisitos do item 9.5.2 acima.
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9.8.1. A Instituicdo Administradora, apds receber a solicitagao de que trata o item 9.8
acima, pode:

I. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2
(dois) dias Uteis da solicitacao; ou

II. Mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetdo e
nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da
solicitagao.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no item 9.8, acima, devera informar a
Instituicdo Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A Instituicao Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista
de que trata o item 9.8, acima, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao
Administradora do Fundo, em nome dos Cotistas, nos termos do Inciso II do item 9.8.1
acima, serao arcados pela Instituicao Administradora.

9.9. Divulgagdo. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos
Cotistas no prazo maximo de 30 (trinta) dias de sua realizacao.

CAPITULO X — DAS TAXA DE ADMINISTRACAO E DE PERFORMANCE

10.1. Taxa de Administracdao. Durante o Periodo de Investimento, a Instituicao
Administradora receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, taxa de administracao (“Taxa de
Administracdo”) que equivalera ao somatorio de (i) taxa fixa de 1,50% (um e meio por cento) ao
ano, incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada e provisionada diariamente, com
base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, que serd paga mensalmente,
até o 59 (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas (“Taxa Fixa"”); e (ii) taxa adicional de 1,0% (um por cento) ao
ano que variara nos termos do item 10.1.2 abaixo, incidente sobre o Patrimonio Liquido do
Fundo, calculada e provisionada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, que serd paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
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subsequente ao vencido (“Taxa Adicional”). Findo o Periodo de Investimento, a Taxa Fixa sera de
0,90% (noventa centésimos) ao ano, calculada e paga nos termos desta clausula.

10.1.1. A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que
tenham sido subcontratados pela Instituicdo Administradora, desde que o somatério
dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

10.1.2. A Taxa Adicional somente sera cobrada enquanto houver projetos imobiliarios em
curso em qualquer dos Ativos Alvos de titularidade do Fundo. A cobranca se iniciara a
partir da contratagdo do projeto arquitetonico dos respectivos empreendimentos, e
findara no més calendario imediatamente seguinte ao término de cada uma dessas
obras/projetos. A Instituicdo Administradora contratarda empresa especializada que se
responsabilizarda pelo acompanhamento dos projetos imobilidrios e o envio de
correspondéncia formal a Instituicdo Administradora comunicando o inicio, a evolugao e o
término dos respectivos empreendimentos. A Instituicdo Administradora devera manter
guarda de todas essas comprovacdes de inicio, evolugao e conclusdo das obras, que
servirdo de base para a cobranca da Taxa Adicional. Esses relatérios poderao ser
solicitados a qualquer momento pelos cotistas junto a Instituicdao Administradora.

10.2. Remuneracao do Gestor. Durante o Periodo de Investimento, o Gestor recebera, pelos
servicos prestados ao Fundo, uma taxa de (i) 1,10% (um virgula um por cento) ao ano, incidente
sobre o Patrimo6nio Liquido do Fundo, calculada e provisionada diariamente, com base em um
ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, que sera paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacao de Cotas ("Taxa de Gestao”), a ser deduzido da Taxa de Administragao. Findo o
Periodo de Investimento, a Taxa de Gestdao sera de 0,60% (sessenta centésimos) ao ano,
calculada e paga nos termos desta clausula. O Gestor recebera ainda, por ocasido do pagamento
da amortizacao ao Cotista que observar o disposto no item 10.2.1, inciso II, itens “a” e "b”, a
titulo de Taxa de Performance, a parcela de 20% (vinte por cento) sobre a variagao do Valor da
Cota que exceder a variacao do IPCA acrescido de 8,5% (oito e meio por cento), valores a serem
calculados da data da integralizacao da respectiva cota até a data do efetivo pagamento (“Taxa
de Performance”). As amortizacdes distribuidas anteriormente a data de pagamento da
amortizacdo que dard ensejo ao pagamento de Taxa de Performance serao adicionados ao
calculo da taxa em questdo e corrigidos pela variagao do IPCA acrescido de 8,5% (oito e meio
por cento), calculados desde a data da sua distribuicdo até a data do pagamento da amortizacao
que ensejara o paramento de taxa de Performance. A formula de cdlculo da Taxa de
Performance esta demonstrada a seguir:
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PERFORMANCE = [ 0,20 * 3 ( (CI + A )* (VAR IPCA+8,5%) * 1,10% ~ DD/365 ) ] SE > 0,

onde

CI = Cotas investidas;

A = Amortizagdes pagas antes da amortizacao de Cotas que deu ensejo ao pagamento de Taxa
de Performance;
VAR IPCA = Variacao do IPCA entre a data da aplicacdo e a data do pagamento da amortizagao;

DD = Dias decorridos entre a data da aplicacao da Cota e a data do pagamento da amortizagao;

10.2.1 A Taxa de Performance sera provisionada diariamente na carteira do Fundo e
devera seguir os seguintes critérios:

I. Os recursos captados para investimento nas novas plantas e/ou nos novos
empreendimentos ndao poderao ser utilizados para amortizagao e/ou pagamento das
Taxas de Performance provisionadas na carteira do Fundo;

II. A amortizagdo da Taxa de Performance ocorrera sempre que houver a realizagao, pelo
Fundo, de ganho decorrente de empreendimento, conforme os eventos listados a seguir:

(a) Pelo inicio do recebimento de aluguéis, a amortizagao sera de 25% (vinte
e cinco por cento) do valor do aluguel recebido;

(b) Pela venda, com ganho superior ao custo de captacdo do Fundo
(IPCA+8,5% ao ano), a amortizagao sera de 25% (vinte e cinco por cento)

do valor do ganho obtido ao término da operacao de venda.

III. A Instituicdo Administradora controlara os aluguéis recebidos e efetuara a liquidacao
da parcela devida ao Gestor até o quinto dia Util subsequente ao seu recebimento;

IV. Ao final de cada ano, a Instituicdo Administradora descrevera em Nota Explicativa no
Balanco Patrimonial do Fundo o montante da Taxa de Performance amortizada; e

V. Serdo excluidos do célculo da Taxa de Performance os investimentos realizados em
cotas de fundos de investimento que prevejam taxa de performance.

31



4

'S

FOC

10.2.2 No caso de destituicao da Instituicao Administradora e/ou do Gestor por justa
causa, assim entendida a decorrente da comprovagao de que a Instituicao Administradora
e/ou o Gestor atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia, fraude ou violacao dolosa, no
desempenho de suas fungdes e responsabilidades como Instituicdo Administradora e/ou
Gestor, ou, da abertura de processo de intervencao judicial, intervencao ou liquidagcao
extrajudicial, a Instituicdo Administradora e/ou o Gestor, conforme o caso, nao fara jus ao
recebimento das respectivas remuneragdes, no todo ou em parte, a partir da data de sua
efetiva destituicao.

10.2.3 Na hipotese de destituicdo sem justa causa, todas as remuneracoes (devidas a
titulo de Taxa de Administracdo e/ou Taxa de Performance) devidas e provisionadas na

carteira do Fundo deverdo ser pagas ao Gestor e a Instituicdo Administradora, em até 20
(vinte) dias a contar da data da sua substituicao.

CAPITULO XI — DOS ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Encargos do Fundo. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:
I. Taxa de Administracao e Taxa de Performance;

II. Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

III. Gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de relatdrios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste

Regulamento ou na Instrucao CVM 472;

IV. Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honordarios e despesas do Auditor Independente;

VI. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;
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VII. Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja
eventualmente imposta;

VIII. Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II e III do artigo 31
da Instrucao CVM 472;

IX. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente
de culpa ou dolo da Instituicdo Administradora no exercicio de suas funcoes;

X. Gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacdo do
Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo, se houver, observado que nao
sera devida remuneracao alguma a Instituicdo Administradora pela prestacdo dos servicos de

custodia dos Ativos de Renda Fixa, caso exercida pela propria Instituicdo Administradora;

XII. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da Instrucao CVM 472,
bem como quaisquer outros custos incorridos para aquisicdo dos ativos imobilidrios do Fundo;

XIII. Gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos dos Ativos Alvos integrantes do
patrimonio do Fundo; e

XI1V. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

XV.Despesas com contratacdao de formador de mercado, observado limite imposto pelas
normas aplicaveis;

XVL. Despesas com o registro de documentos em cartdrio; e
XVII. Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucao
CVM 471.

11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrao
por conta da Instituicdo Administradora.
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CAPITULO XII — DAS INFORMACOES

12.1. Envio de Informagdes aos Cotistas. A Instituicdo Administradora deve prestar as
seguintes informacdes periddicas sobre o Fundo:

I. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

(a) o valor do Patrimonio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade auferida
no periodo; e

(b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e direitos
integrantes de seu patrimonio.

II. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informacoes
sobre 0 andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos investimentos
ja realizados, até a conclusdo e entrega da construcao;
III. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses contra a
Instituicdo Administradora, indicando a data de inicio e a da solucdo final, se houver;
IV. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, o balancete semestral e o
relatdrio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no § 2°, Artigo 39,
da Instrucao CVM 472, o qual devera conter, no minimo:
(a) descrigao dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um,
0s objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;
(b) programa de investimentos para o semestre seguinte;

(c) informag0es, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados, sobre:

(c.i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentram as operagoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

(c.ii) as perspectivas da administracdao para o semestre seguinte;
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(c.iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacao apurado no periodo, com base
em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em observancia aos
critérios de orientacao usualmente praticados para avaliagdo dos bens imoéveis
integrantes do patrimonio do Fundo, critérios estes que deverdo estar
devidamente indicados no relatério. O valor de mercado dos bens e direitos
integrantes do Fundo sera estimado com base em relatério a ser disponibilizado
pelo Gestor ou por empresa de consultoria especializada, contratada pelo Fundo,
para prestar, exclusivamente, o servico de avaliagdo dos empreendimentos
imobilidrios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;

(d) relagao das obrigacdes contraidas no periodo;
(e) a rentabilidade dos Ultimos 4 (quatro) semestres calendario;

(f) o valor patrimonial da Cota, por ocasidao dos balangos, nos ultimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

(g) a relagdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patrimonio liquido médio
semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as demonstracoes
financeiras, o relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no §
29, artigo 39, da Instrugao 472 e no inciso IV anterior e o parecer do Auditor Independente;

VI. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizacdo, ata de
Assembleia Geral de Cotistas, contendo resumo das decisdes tomadas na referida assembleia;

VII. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do patrimonio
do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no
periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentacao
ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

VIII. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacgbes sobre a

quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante
para efeitos de declaracao de imposto de renda; e
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IX. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
suas operagoes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores, acesso a informagoes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir ou alienar Cotas.

12.1.1. A publicacao de informagdes referidas no item 12.1, acima, deve ser feita na
pagina da Instituicdo Administradora na rede mundial de computadores e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As informag0es referidas nos incisos VI e VII do item 12.1, acima, serao enviadas
pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, via correio eletronico.

12.1.3. A Instituicdo Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina
na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versao vigente e
atualizada.

12.1.4. Os documentos ou informacdes referidos acima estarao disponiveis nos enderecos
fisicos e eletronicos da Instituicdo Administradora e www.focodtvm.com.br,
respectivamente.

12.1.5. A Instituicdo Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos
Enderecos previstos no item 12.1.4, acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is)
as Cotas do Fundo serdao admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores, simultaneamente, as seguintes informagoes:

I. Edital de convocagao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de Cotistas,
no mesmo dia de sua convocacao;

II. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;
III. Fatos relevantes; e

IV. . No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia
geral extraordinaria
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CAPITULO XIII — DOS CONFLITOS DE INTERESSE

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e
a Instituicdo Administradora dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas.

13.1.1. As seguintes hipoteses sdao exemplos de situacao de conflito de interesses:

I. A aquisicdo, locagao, arrendamento ou exploracao de Direitos Reais, pelo Fundo, de
Imoével de propriedade da Instituicdo Administradora, do Gestor ou de pessoas a eles
ligadas;

II. A alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo de Direitos Reais de Imdvel
integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte a Instituicdo, Administradora,
0 Gestor ou pessoas a eles ligadas;

III. A aquisicdo, pelo Fundo, de Imdvel de propriedade de devedores da Instituicdo
Administradora ou do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e

IV. A contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Instituicdo Administradora ou ao
Gestor, para prestacao de servigos para o Fundo.

13.1.2. Consideram-se pessoas ligadas:

I. A sociedade controladora ou sob controle da Instituicao Administradora, do Gestor, de
seus respectivos administradores e acionistas;

II. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
Instituicdo Administradora e/ou do Gestor, com excecdo dos cargos exercidos em érgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Instituicdo Administradora,
desde que seus titulares ndao exercam funcoes executivas, ouvida previamente a CVM; e

II1. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
13.1.3. Exceto conforme previsto nos itens 13.1.1 e 13.2 deste Regulamento, as

operacgoes entre o Fundo e o empreendedor de empreendimento imobilidrio estdo sujeitas
a avaliacdo e responsabilidade da Instituicdo Administradora sempre que for possivel a
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contratacdo em condigdes equitativas ou idénticas as que prevalegcam no mercado, ou que
o Fundo contrataria com terceiros.

13.2. Situacoes que Nao Configuram Conflito de Interesse. Nao configura situacao de
conflito (i) a aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Alvos de propriedade do empreendedor, desde que
nao seja pessoa ligada a Instituicdo Administradora e/ou ao Gestor; e (ii) a aquisicdo de Ativos
de Renda Fixa emitidos e/ou administrados, conforme aplicavel, pela Instituicdo Administradora
e/ou pelo Gestor, respeitando-se os limites da legislagao em vigor.

CAPIiTULO XIV — DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

14.1. Demonstragoes Contabeis. O Fundo tera escrituracao contabil destacada da relativa a
Instituicdo Administradora e suas demonstragdes financeiras elaboradas de acordo com as
normas contabeis aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por Auditor Independente.

14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstracdes contabeis do Fundo
deverao ser auditadas por Auditor Independente registrado na CVM, observadas as normas que
disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstragoes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Ativos em que serao investidos os recursos do Fundo.

CAPiTULO XV — DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patrimonio Liquido. Entender-se-a por Patrimonio Liquido do Fundo a soma dos Ativos
do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracao das Demonstragées Financeiras. As demonstracdes contabeis do Fundo
serao apuradas da seguinte forma:

I. Os investimentos nos Ativos Alvo serao contabilizados pelo valor nominal corrigido pela
variagao patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de Avaliacao,elaborado quando da
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aquisicdo do Imdvel e atualizado em periodicidade ndo inferior a anual, com observancia aos
eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislagao e regulamentagdo em vigor;

II. Os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, como titulos publicos, serdao
avaliados a prego de mercado, diminuido do desconto necessario para refletir qualquer restricao
ou limitagao de circulacao ou liquidez; e

III. Os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de
maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas
por terceiros. Caso nao tenham prego de mercado serao carregados na curva do ativo.

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicdo Administradora identifique a possibilidade de perda
nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este devera efetuar o provisionamento de
tais perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balanco com base nas informacdes objetivas entdao disponiveis e
provisionadas. Como exemplo de perda de ativos provisionados inclui-se a perda, de
natureza permanente, nas participacoes societarias de natureza permanente.

CAPITULO XVI — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a
ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,
conforme dispde o Inciso I do item 9.1, acima, deliberara sobre o 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 demonstracoes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

16.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto
ou indireto dos valores das receitas de locagao, ou arrendamento, os ganhos de capital
com a venda ou cessao dos Ativos Alvos integrantes do patriménio do Fundo, bem como
os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em Ativos de Renda Fixa, excluidos os
valores da depreciacdo dos Imdveis, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia
e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em
conformidade com a regulamentagao em vigor (“Resultados”).

39



y
rocos

16.1.2. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Imoveis integrantes do patrimonio
do Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pela Instituicdo Administradora, a qualquer momento, mediante
comunicacao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencdo de até 5% (cinco por
cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas. Entende-se por despesas
extraordindrias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao dos
Imodveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do imdvel nos termos dos
respectivos contratos de locacdo atipica, exemplificativamente enumeradas no paragrafo
Unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
conforme alterada), a saber:

I. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imoével;

II. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminagao, bem como das
esquadrias externas;

III. Obras destinadas a repor as condicoes de habitabilidade do edificio;

IV. IndenizagOes trabalhistas e previdencidrias, pela dispensa de empregados,ocorridas
em data anterior ao inicio da locacao;

V. Instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

VI. Despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; e,
VII. Constituicdo de fundo de reserva.

16.1.3. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos Resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento. Devera ser observado o disposto
acima com relacao a Reserva de Contingéncia e que ndo serao computados no resultado
passivel de distribuicao os lucros que houverem sido reinvestidos no periodo coberto pelo
balanco.

16.1.4. Findo o Periodo de Investimento, os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja
descontados das despesas ordindrias do Fundo) serdo distribuidos aos Cotistas,
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mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis, apds a realizagdo da Assembleia Geral
de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia de Geral
Ordindria de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Gestor.

16.1.5. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 16.1.4 acima os titulares de Cotas

do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo escriturador das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVII — DAS VEDACOES

17.1. Vedagdes a Instituicio Administradora. E vedado & Instituicio Administradora, direta
ou indiretamente, em nome do Fundo:

I. Receber depdsito em sua conta corrente;

II. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

III. Contrair ou efetuar empréstimo;

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

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;

VII. Vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacao via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;
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IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrucdo CVM 472 e ressalvada a hipdtese de
aprovacao em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagao de
conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicdo Administradora, entre o fundo e o gestor,
entre o fundo e os cotistas mencionados no § 3° deste art. 35, entre o fundo e o representante
de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. Constituir Onus reais sobre os Imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XII. Realizar operacbes com acoes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bénus de subscricdo e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIII. Realizar operacoes com derivativos; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.
17.1.1. E vedado, ainda, & Instituicio Administradora:
I. Exceto pelas taxas expressamente previstas neste Regulamento, receber, sob qualquer
forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza,
pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do
Fundo, aplicando-se esta vedacdo a seus socios, administradores, empregados e
empresas a eles ligadas; e
II. Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante

compra ou venda das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVIII — DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Condicoes para Isencao Fiscal. A Lei n® 9.779/1999 estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio sdo isentos de tributacdao sobre a sua receita operacional, desde que:
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I. 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

II. Apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou soécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuicao de lucros prevista no inciso I do
item 18.1, acima, sendo uma obrigacao da Instituicdo Administradora fazer cumprir
essa disposicao.

18.1.2. De acordo com o inciso II do paragrafo unico do art. 3° da Lei n°® 11.033 de 21 de
dezembro de 2004, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos
pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados cumulativamente os seguintes
requisitos:

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

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

III. As Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicdo
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos
incisos I e II do item 18.1.2 acima. Ja no que se refere ao inciso III do mesmo item, a
Instituicdo Administradora mantera as Cotas registradas para negociagao secundaria na
forma prevista no item 8.1.6, acima.

18.1.4. No caso de inobservancia das condicdes legais impostas a isencdo das pessoas
fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de
aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

18.1.5. Nos termos do inciso II do art. 18 da Lei n°® 8.668/93, os ganhos de capital ou

rendimentos auferidos na alienagao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica
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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 alienacdo de
Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda
nesta hipotese se dara a titulo de antecipacdao do imposto devido.
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CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS
19.1. Legislacao Aplicavel. O presente Regulamento foi elaborado com base na Instrucdo
CVM 472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicao, o funcionamento e a

administracdo dos Fundos de Investimento Imobiliario.

19.1.1. As matérias nao abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas
pela Instrucdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

19.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para
qualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer ddvida ou controvérsia relacionada ou
oriunda do presente Regulamento.

Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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