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INSTRUMENTO DE CONSTITUIGCAO DE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOCO I

Por este instrumento particular, FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua : Tabapud, 888, 1° andar, conjunto 18 (parte), CEP 04533-003, inscrita no
CNPJ/MF sob n© 00.329.598/0001-67, conforme Ato Declaratério CVM n° 8.575, de 6 de
dezembro de 2005, por seus representantes legais abaixo assinados, doravante designada
como ADMINISTRADORA, conforme alterada (a “Instrugdo CVM n® 472"), o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOCO I, o qual se regera pelas seguintes cldusulas e
condigbes:

I - Sob a denominagdo, FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOCO I (o "FUNDO"),
constituido, sob forma de condominio fechado, nos termos da Instrugdo CVM n° 472;

IT - A administragdo do FUNDO sera efetuada pela ADMINISTRADORA acima qualificada;

III - O diretor da ADMINISTRADORA responsavel pelas operagées do FUNDO, designado para
responder, civil e criminalmente, pela administragdo, supervisdo e acompanhamento do
FUNDO, bem como pela prestagdo de informagdes a ele relativas, Sergio Paulino Ferreira,
brasileiro, casado em regime de comunhdo parcial de bens, administrador de empresas,
portador da Cédula Identidade RG n® 12.624.549-SSP/SP e inscrito no CPF sob no©
049.147.198-00, residente e domiciliado na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Bergamota, 470, apto 182B -Alto da Lapa - CEP: 05468-000, como diretor responsdvel
perante a CVM e Receita Federal do Brasil; e

IV - O Regulamento do FUNDO ¢é aprovado na forma do documento em anexo.
O presente Instrumento, assim’ como o Regulamento anexo ao presente Instrumento, serdo

registrados em Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, em 01
(uma) via de igual teor.

S MgBILiARms LTDA
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOCO 1
CAPiTULO I - DO FUNDO

1.1. Constituicio. FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOCO I, constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo presente
regulamento ("Requlamento”), pela Instru¢do CVM n0 472, pela Lei n° 8.668/93 e pelas demais
disposicGes legais e regulamentares que |Ihe forem aplicaveis.

1.2. Publico Alvo. O FUNDO é destinado exclusivamente a investidores qualificados, assim
entendidos como as pessoas naturais ou juridicas, residentes ou ndo-residentes, que se
enquadrem no conceito de investidor qualificado definido no artigo 9° da Instrugdo CVM no 539,

1.2.1. N&o havera valor minimo de investimento ou de manutengao por cotista no FUNDO.

1.2.2. O investimento no FUNDO é inadequado para investidores ndo qualificados ou que
busquem retorno de seus investimentos no curto prazo.

1.3. Prazo de Duracdo. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua
dissolugdo e liquidagdo ocorrerdo exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas,
salvo disposicdo expressa neste Regulamento, por deliberagdo da maioria absoluta dos titulares
das Cotas até entdo emitidas.

CAPiTULO II - DEFINIGCOES

2.1. Definicées. Para fins do presente Regulamento, as expressdes abaixo listadas, no
singular ou no plural, quando iniciadas com letra maitscula, terdo os seguintes significados:

“12 Emissao” E a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo;

“Emissdo Adicional”: A emissdo adicional de cotas do Fundo, que ocorrera
mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

“Administrador” FOCO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede no
Municipio de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua:
Tabapud, 888, 1° andar, conjunto 18 (parte), CEP 04533-
003, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 00.329.598/0001-67,
conforme Ato Declaratéorio CVM no 8.575, de 6 de
dezembro de 2005

Arrecadacdes”: S&o os produtos decorrentes dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos de Renda Fixa, incluindo, mas nao limitado, a
venda dos imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo,
seus acessorios, encargos, indeniza¢des de qualquer
natureza, multas, juros, excetuados os valores recebidos
pelo Fundo em decorréncia de sinistros ocorridos nos
imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

“Assembleia _Geral de | E a assembleia gera! de Cotistas disciplinada no Capitulo

©w

N

J

1



(2@ QOficial

de Registro de Titulos e Documen
Civil de Pessoa Juridica - 8.P. /

4

MICROFILME R° 9 O 0 5 8 2 6 /3018

FOCO/

Cotistas” ou “Assembleia

Geral”:

VIII deste Regulamento;

“Ativos Imobilidrios”:

(i) Cotas ou AgbOes de sociedades cujo propésito se
enquadre nas atividades permitidas aos FII, e/ou (ii)
aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis
para o desenvolvimento dos Projetos-Alvo;

“Ativos de Renda Fixa”:

Séao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,
sendo que os recursos deverdo ser aplicados em
investimentos considerados de baixo risco de crédito,
com liquidez diaria, limitando-se a (a) titulos de emissao
do BACEN e/ou do Tesouro Nacional e em suas diversas
modalidades operacionais, pré ou pos-fixadas; (b)
operacbes compromissadas lastreadas nos titulos
mencionados no item “a” acima; (c) fundos de
investimento que invistam prioritariamente nos ativos
mencionados nos itens “a” e *b” acima;

“Avaliador”: Empresa de avaliagdo independente responsavel por
realizar as avaliacdes anuais dos ativos imobilidrios
integrantes da carteira do Fundo previstas neste
Regulamento e/ou na regulamentacdo aplicavel,
conforme indicado no item 5.3 deste Regulamento;

“"BACEN": Banco Central do Brasil;

“"BM&FBOVESPA": BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e

Futuros;

“Boletim de Subscricdo”:

Documento firmado pelo Cotista no qual sdo
especificadas as condi¢des da subscricdo e integralizagdo
das Cotas, nos termos do item 7.2 deste Regulamento;

“CETIP":

CETIP S.A. - Mercados Organizados;

"Chamada de Capital”:

Cada chamada de capital realizada pelo Administrador
aos Cotistas para aportar recursos no Fundo, mediante a
integralizagdo parcial ou total, conforme o caso, das
Cotas que tenham sido subscritas por cada um dos
Cotistas, nos termos dos respectivos Compromissos de
Investimento e Boletins de Subscrigdo;

“Comité de | E o comité descrito no Capitulo X deste Regulamento;
Investimentos”:
“"Compromisso de | O “Instrumento Particular de Compromisso de

Investimento”:

Investimento para Subscricdo e Integralizagdo de Cotas”,
que sera assinado por cada Cotista no ato da subscricdo
de suas Cotas, o qual regulard os termos e condigoes
para a integralizagdo das Cotas a prazo pelo Cotista,
sendo sua formalizagdo dispensada no caso de
integralizacdo a vista;

“Consultor Imobilidrio”:

O consultor imobiliario, contratado pelo Fundo, por
Intermédio do Administrador, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobilidria para a prestacdo de servigos de
Gestdo dos Projetos; ‘
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“Contrato de Consultoria

Imobilidria”:

“Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de
Servigos de Consultoria Imobilidria”, celebrado entre o
Fundo, por intermédio do Administrador, e o Consultor
Imobiliario;

“Contrato(s) de Compra

e Venda”:

E (séo) o(s) contrato(s) de compra e venda celebrado(s)
em relacdo aos imodveis integrantes do patriménio do
Fundo;

“Contrato de

Distribuicdo”:

O Contrato de Coordenagao e Colocagdo, sob Regime de
Melhores Esforgos, de Cotas de Emissado do Fundo, a ser
celebrado entre o Administrador, na qualidade de
representante do Fundo, e o Coordenador Lider, com a
finalidade de estabelecer os termos e condigbes sob os
quais sera realizada a 12 Emissdo de Cotas do Fundo;

”

“"Contrato de Gestao”:

O contrato de prestagdo de servicos de gestdo a ser
celebrado entre o Administrador e o Gestor;

“Controlador”:

Sera o Administrador ou prestador de

devidamente contratado para tal;

servigo

“Coordenador Lider”:

Serd o Administrador para a 12 Emissdo;

“Cotas”:

Todas as Cotas de emissdo do Fundo;

"Cotistas”:

Os titulares das Cotas do Fundo;

“Custodiante”

Caso seja necessdria a contratacdo de Custodiante, nos
termos das normas aplicdveis, sera o prestador de
servico contratado para tal.

“CVM":

Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”:

No tocante a 12 Emissdo, é a data da primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo. Para as demais
emissOes, sera qualquer data em que o Fundo realize
uma emissao de Cotas;

“Dias Uteis”:

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado de
ambito nacional ou na sede do Administrador ou
Custodiante, caso este seja contratado;

“Disponibilidades”:

Todos os valores em caixa e em Ativos de Renda Fixa;

“Emissao”:

E a 13 emissdo publica de Cotas do Fundo;

“Direitos Reais”:

Quaisquer direitos reais, previstos na legislacdo brasileira
atual ou que venham a ser criado por lei, relacionados a
bens imadveis, incluindo-se direitos reais de permuta;

“Encargos do Fundo”:

Sdo todos os custos e despesas incorridos pelo Fundo
para o seu funcionamento, conforme estabelecidos no
Capitulo IX deste Regulamento;

“Escriturador”:

Sera o Administrador ou prestador de servico

devidamente contratado para tal;

“Exigibilidades”: Sao as obrigagdes e encargos do Fundo, incluindo as
provisdes eventualmente existentes;
“Fundo”: O Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., constituido sob a

forma de condominio fechado, regido pelo presente
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Regulamento, pela Instrugdo CVM n© 472, pela Lei n©
8.668/93 e pelas demais disposicbes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis;

“Gestor”: ROMA ASSET MANAGEMENT LTDA., devidamente
autorizada pela CVM, através do ato declaratério n©
10.905 de 06 de novembro de 2008, a prestar servigos
de administracdo de carteira de valores mobilidrios,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 10.172.364/0001-02, com
sede na Cidade do Rio de laneiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Ataulfo de Paiva, 1.351 - 89 andar,
Leblon, CEP 22.440-032

“Instrucdo CVM n° 400”: | Instrugdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que dispGe sobre as ofertas publicas
de valores mobiliarios;

“Instrucdo CVM n© 472": | Instrugdo da CVM n0 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, que dispde sobre a constituicdo, a
administracdo, o funcionamento, a oferta publica de
distribuicdo de cotas e a divulgagdo de informagbes dos
fundos de investimento imobiliario;

“Instrucdo CVM n° 476": | Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, que dispde sobre as ofertas publicas
de valores mobilidrios distribuidas com esforgos restritos
e a negociagdo desses valores mobilidrios nos mercados
regulamentados;

“Instrucdo CVM n° 516": | Instrugdo da CVM n© 516, de 29 de dezembro de 2011,
que dispde sobre as normas contabeis aplicaveis as
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario;

“Instrucdo CVM n° 539”: | Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
que dispée sobre o dever de verificagdo da adequagéo
dos produtos, servigos e operagdes ao perfil do cliente;

“Instrucdo CVM n® 555”: | Instrugdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada, que dispde sobre a constituigdo, a
administracdo, o funcionamento e a divulgagdo das
informacdes dos fundos de investimento;

Investidor Profissional: Investidores assim definidos no artigo 99-A da Instrugado
CVM n° 539.

Investidor Qualificado: Investidores assim definidos no artigo 9°-B da Instrugéo
CVM n° 539.

“IPCA/IBGE": Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado

e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE, tomando-se como indice reajuste o
divulgado no segundo més anterior aquele previsto como
sendo o do pagamento da presta¢do, observado o
disposto nos paragrafos abaixo.

Ocorrendo atraso na publicagdo do indice para
reajustamento das prestagdes, o calculo da corregdo

4
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monetaria devera ser efetuado utilizando o Gltimo indice
conhecido, acumulando-se eventual diferenga a parcela
seguinte, quando sera efetuado o ajuste.

Se o indice estipulado acima for extinto ou considerado
inaplicdvel a este contrato, de forma temporaria ou
definitiva, as partes estabelecem, desde ja, que as
prestacdes do preco vencidas e ndo pagas, e as
vincendas, passardo, automaticamente e de pleno direito,
a ser corrigidas monetariamente pelo indice que venha a
substitui-lo, tomando-se como indice-base o divulgado no
segundo més anterior a data do evento e como indice
reajuste o divulgado no segundo més anterior ao do
efetivo pagamento da prestacao;

“IPTU":

Imposto Predial e Territorial Urbano;

“ITBI”:

Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis;

“Justa Causa”:

A destituicao decorrente do comprovado
descumprimento, pelo Administrador, e/ou pela Gestora
e/ou por qualquer prestador de servigos ao Fundo de
quaisquer de suas obrigagdes, deveres e atribuicdes
previstos no Regulamento e da comprovagdo de que
quaisquer deles atuou com culpa, fraude ou dolo no
desempenho de suas fungdes e responsabilidades no
Fundo, sempre mediante decisdao final transitada e
julgada;

“Lei n° 6.766/79":

Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, conforme
alterada, que dispde sobre o parcelamento do solo
urbano e da outras providéncias;

“Lei n° 8.668/93":

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada,
que disple sobre a constituigdo e o regime tributario dos
Fundos de Investimento Imobilidrio e da outras
providéncias;

“Lei n® 9.779/99":

Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o
regime tributario para Fundos de Investimento Imobiliario
estabelecido pela Lei n° 8.668/93;

w

Liguidacdo”:

O encerramento do Fundo, conforme definido no Capitulo
XIV deste Regulamento;

“Montante __Minimo

da

Oferta”:

O Montante Minimo da Oferta das Cotas da 12 emissdo do
Fundo, no montante de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais);

“Oferta”:

A oferta publica com esforcos restritos de distribuigdo
primaria de Cotas do Fundo objeto da 12 Emissdo, a ser
realizada de acordo com a Instru¢do CVM n® 476;

“Patrimdnio Ligquido”:

O valor resultante da soma das Disponibilidades do
Fundo, acrescido do valor da carteira precificado na forma
prevista neste Regulamento, dos valores a receber e dos
outros ativos, excluidas as Exigibilidades, bem como
outros passivos;

5
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“Politica de
Investimento”:

A politica de investimentos adotada pelo Fundo para a
realizagdo de seus investimentos, prevista no Capitulo III
deste Regulamento;

“Projetos”: (i) Empreendimentos imobiliarios comerciais, ou (ii)
loteamentos a serem constituidos nos termos da Lei n®
6.766/79; que venham a ser desenvolvidos com o
objetivo de construir para posteriormente alienar para
terceiros;

“Reserva de | Tem o significado que Ihe é atribuido no Item 8.1.3,,

Contingéncia”: abaixo;

“Requlamento”: O presente instrumento, que rege e disciplina o
funcionamento do Fundo;

“Relatério de Gestdo”: O relatério previsto no Paragrafo Segundo do artigo 39 da
Instrugdo CVM n® 472, o qual devera conter as
informacoes dispostas no item 5.5.1 deste Regulamento;

“SPE": Sociedade(s) imobiliaria(s) de propésito especifico;

“Taxa de | A Taxa de Administragdo Especifica e a Taxa de Gestéo,

Administracdo”:

guando referidas em conjunto, calculadas nos termos do
item 5.1 deste Regulamento;

“Taxa de Administracao
Especifica”:

A remuneragdo a que fara jus o Administrador, calculada
nos termos do item 6.1 deste Regulamento; e

“Taxa de Gestao":

A remuneracao a que fara jus o Gestor, calculada nos
termos do item 6.1 deste Regulamento.

N
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CAPiTULO III - OBJETIVO DO FUNDO

3.1. Objetivo: O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo IV abaixo,
preponderantemente, por meio de investimentos, conforme as deliberacdes do Comité de
Investimentos ou do Gestor, conforme o caso, de acordo com as fungdes estabelecidas neste
Regulamento, (i) nos Ativos Imobiliarios, e/ou (ii) em Ativos de Renda Fixa, visando rentabilizar
os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda
da exploragdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo, e/ou (b) o aumento do valor patrimonial das
Cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo, observado os termos e condigbes da
legislagdo e regulamentagdo vigentes.

3.2. Aplicacdo dos recursos: Os recursos do Fundo que ndo forem aplicados pelo Fundo na
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, serdo aplicados por intermédio do Administrador, mediante
solicitagdo do Gestor, nos Ativos de Renda Fixa, e sempre observada a Politica de Investimento
abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Administrador consistird na
aplicacdo preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Imobilidrios, de forma a
proporcionar ao Cotista remuneragdo para o investimento realizado, inclusive por meio do
aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo do desenvolvimento e da valorizagdo dos
Iméveis e especialmente por meio do desenvolvimento imobilidrio destes Imdveis.

3.2.1. Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a Investidores
qualificados, nos termos do Artigo 56 da Instrugdo CVM 472, os bens utilizados para a
integralizacdo de Cotas ndo serdo objeto de laudo de avaliagdo, de acordo com o Artigo
55, inciso IV da Instrugdo CVM 472, sem prejuizo da manifestagdo da Assembleia Geral
de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito.

3.2.2. A aquisigdo dos Ativos Imobilidrios serd realizada pelo Fundo, por intermédio do
Administrador, conforme as instrugGes enviadas pelo Comité de Investimentos ao
Administrador e observadas as condigdes estabelecidas na legislagdo e regulamentacdo
vigentes e as disposigoes contidas no presente Regulamento.

3.2.3. Considerando a possibilidade do Fundo de aplicar em Ativos de Renda Fixa, na
forma dos itens 3.2 deste regulamento, fica desde ja estabelecido que os investimentos
do Fundo em valores mobilidrios ndo ultrapassardo 5% (cinco por cento) de seu
Patrimédnio Liquido, sendo certo que tais ativos deverdo ser admitidos & negociagdo em
bolsa de valores ou mercado de balco organizado ou registrados em sistema de registro
ou de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

3.2.4. O Objeto do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados
por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento.

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

(
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3.4. Operacdo com derivativos. E vedada ao Fundo a realizagio de operagbes com
derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial.

CAPITULO IV - POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Politica de Investimentos. O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo
das Cotas para constituicdo do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo previstas neste
Regulamento, objetivando e priorizando auferir receitas mediante a realizagdo de operagdes
com as seguintes caracteristicas, que somente poder&o ser realizadas com prévia anuéncia dos
Cotistas, de acordo com a legislagdo vigente:

) Preponderantemente, locagdo e/ou arrendamento dos Imdveis-Alvo adquiridos pelo
Fundo; e

(i) A compra e venda de Iméveis-Alvo e/ou direitos reais sobre Iméveis-Alvo.

(iii)  Aplicagdo dos recursos em moeda disponiveis no Fundo.

(iv)  Aquisicdo de titulos e operagdes de valores mobiliarios

Paragrafo Primeiro: O Administrador, mediante aprovagéo dos Cotistas por meio de Assembleia
Geral, podera, de forma onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a
locacdo, arrendamento ou alienagdo dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo
e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de
securitizacdo de créditos imobilidrios.

CAPITULO V - ADMINISTRACAO, GESTAO, E DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS

5.1. Administracdo e Prestacdo de Servicos. O Fundo serd administrado pelo Administrador, e
a carteira do Fundo serd gerida pelo Gestor. Os servicos de distribuicdo, agenciamento e
colocacdo da 13 Emissdo das Cotas do Fundo serdo realizados, em regime de melhores esforgos
pelo Coordenador Lider, o qual podera contratar instituicdes consorciadas.

5.1.1. O Administrador 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 quitagéo,
outorgar mandatos, e exercer todos os demais direitos inerentes ao patriménio do
Fundo, diretamente ou por terceiros por ele contratados, observadas as limitagOes deste
Regulamento e os atos, deveres e responsabilidades especificamente atribuidos neste
Regulamento ao Gestor e aos demais prestadores de servigos.

5.1.2. O Administrador e o Gestor do Fundo deverdo empregar, no exercicio de suas
funcbes, o cuidado que todo agente profissional ativo e probo costuma empregar na
administragdo de seus préprios negécios, 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 pel;/”/
8 }
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CVM, do Regulamento e das deliberagbes do Comité de Investimentos e da Assembleia
Geral, conforme aplicaveis; (ii) da Politica de Investimento; e (iii) dos deveres de
diligéncia, lealdade, informagao e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas.

5.1.3. O Administrador sera, nos termos e condicGes previstos na Lei n® 8.668/93, o
proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacao,
neste Regulamento ou nas determinagées do Comité de Investimentos e da Assembleia
Geral de Cotistas.

5.1.4. O servigo de controladoria serd prestado pelo Administrador, na qualidade de
instituicdo legalmente habilitada para a prestagdo de tais servigos, na forma da
regulamentacgdo aplicavel.

5.1.5. As atividades de escrituracdo de Cotas do Fundo serdo realizadas pelo
Escriturador, conforme acima qualificado.

5.2. Auditoria Independente. O Administrador contratara empresa de auditoria independente,
devidamente registrada na CVM, a qual sera responsavel pela auditoria anual das
demonstragdes financeiras do Fundo. Os servigos prestados pelo Auditor Independente
abrangerdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo
e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por
parte do Administrador.

5.3.Avaliador. O Administrador também sera responsavel pela contratacdo do Avaliador, a
quem incumbira realizar as avaliagdes dos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo,
e sera indicado pelo Gestor, conforme atribuicdo estabelecida no item 5.5, inciso “xiv” abaixo.

5.4, QObrigacdes do Administrador. Sdo obrigagdets do Administrador do Fundo, dentre outras
previstas neste Regulamento e na legislacdo aplicavel:

(a) providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imoéveis, da aquisicdo dos
Imoveis pelo Fundo, bem como das restrigbes determinadas pelo artigo 7° da Lei n©
8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Ativos Imobiliarios e demais imoéveis
integrantes do patrimoénio do Fundo que tais ativos imobilidrios:

(i ndo integram o ativo do Administrador;

(i) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
Administrador;

(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liguidagao judicial ou extrajudicial;

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

(v) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador,
por mais privilegiados que sejam; e

(vi) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

morome v Q005826 s
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(b) manter por 5 (cinco) anos apdés o encerramento do Fundo, as suas expensas,
. . i
atualizados e em perfeita ordem:

0] o registro dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

(i) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
(iii) a documentacgdo relativa aos Ativos Imobiliarios e demais ativos e
operagdes do Fundo;

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

(v) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando
for o caso, dos profissionais ou empresas contratadas nos termos dos artigos 29
e 31 da Instrugdo CVM n© 472;

(© no caso de instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida na alinea (b) acima até o término de tal inquérito;

(d) celebrar os negodcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao patrimonio e as atividades do Fundo;

(" elaborar, junto com as demonstragdes contabeis semestrais e anuais, parecer a
respeito das operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que foram
obedecidas as disposicbes regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do
presente Regulamento;

(9) 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;

(h)  administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

(i) 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 informagbes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes 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;

(4) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda no periodo de distribuicdo de Cotas e eventuais despesas determinadas pela
legislagdo aplicavel, as quais serdo arcadas pelo Fundo;

(k) manter os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, se
houver, custodiados em entidade de custdédia devidamente autorizada pela CVM, nos
casos em que houver a necessidade de contratacao destes servicos;

) receber rendimentos ou quaisquer outros valores atribuidos ao Fundo;

10
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(m) divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo
com o disposto na regulamentagdo aplicavel e neste Regulamento;

(n) cumprir e fazer cumprir (i) todas as disposiges constantes deste Regulamento e
da Instrugdo CVM no 472; e (ii) as deliberacdes do Comité de Investimentos e da

Assembleia Geral de Cotistas;

(0) manter atualizada junto a CVM a lista de eventuais prestadores de servicos
contratados pelo Fundo;

(p) fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscricdo das Cotas, contra
recibo, exemplar do Regulamento do Fundo;

() celebrar, em nome do Fundo, contratos referentes a quaisquer outros servigos
necessarios a gestdo dos ativos do Fundo;

(n manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento dos ativos imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo; e

(s) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados.

Obrigacdes do Gestor. S&@o atribuicdes do Gestor, dentre outras previstas neste

Regulamento e na legislagdo aplicavel:

(i) gerir a carteira dos Ativos de Renda Fixa do Fundo, conforme o estabelecido na
Politica de Investimento 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;

(ii) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos de Renda Fixa e Ativos
Imobilidrios detidos pelo Fundo, conforme orientagbes do Comité de Investimentos;

(iii) prestar assessoria para que o Administrador decida acerca da distribuicdo de
rendimentos e amortizagdo parcial das Cotas;

(iv)  selecionar os ativos referentes ao atendimento das necessidades de liquidez do
Fundo;

(v) selecionar os bens e direitos que compordao o patriménio do Fundo, de acordo
com a politica de investimentos e os termos do Regulamento do Fundo, sendo que (a) a
selegdo dos ativos referentes ao atendimento das necessidades de liquidez do Fundo
serdo selecionados exclusivamente pelo Gestor e (b) a selecdo dos Ativos Imobilidrios
serd realizada pelo Gestor sob a aprovacdo do Comité de Investimentos.

11
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(vi) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer
pessoa ativa e proba costuma dispensar a administracdo de seus préprios negdcios,
respondendo por quaisquer infragdes e irregularidades que venham a ser por ele
cometidas;

(vii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condigdo de Gestor;

(viii) observar e fazer cumprir as disposicdes deste Regulamento e do Contrato de
Gestdo;

(ix) cumprir as deliberagdes da Assembleia Geral e do Comité de Investimentos; i

(x) sugerir ao Administrador proposta de emissdo de novas Cotas, a ser submetida a
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;

(xi) ndo praticar atos que possam ferir a relagdo de confianga mantida com os
Cotistas do Fundo;

(xii) prestar as informagdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo
Administrador;

(xiii) elaborar o Relatério de Gestdo, nos termos do subitem 5.5.1 abaixo;

(xiv) identificar, avaliar e recomendar ao Comité de Investimentos, potenciais
propostas de aquisigdo e alienagdo de Ativos Imobilidrios, inclusive com a elaboragéo de
analises econémico-financeiras, se for o caso, sendo certo que a alienagdo, permuta ou
transferéncia, a qualquer titulo, da propriedade dos Ativos Imobilidrios dependera da
deliberacdo do Comité de Investimentos;

(xv) indicar o avaliador responsavel por realizar a avaliagao anual dos ativos
imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, na forma prevista no item 5.3 acima;

(xvi) Indicar um dos membros do Comité de Investimentos; e,

(xvii) disponibilizar ao Administrador, semestralmente, relatério contendo o valor de
mercado dos bens e direitos integrantes da carteira de investimentos do Fundo, incluindo
o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no periodo, apurado de
acordo com a andlise técnica especialmente realizada para esse fim e com os critérios de
orientacdo usualmente praticados, os quais deverdo estar devidamente indicados no
relatério, conforme estabelece o artigo 39 da Instrugdo CVM n© 472,

5.5.1. O Gestor devera elaborar, semestralmente, o Relatério de Gestdo, que contera:
(@) a descricdo dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagédo a

cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a
origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

12
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(b) 0 programa de investimentos para o semestre seguinte;

(© as informagbes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua
elaboragao, sobre:

(i) a conjuntura econdémica do segmento do mercado imobilidrio em
que se concentrarem as operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

(i) as perspectivas da administragao para o semestre seguinte; e

(i) o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo,

incluindo o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no
periodo, com base na ultima analise técnica disponivel, especialmente realizada
para esse fim, em observancia de critérios que devem estar devidamente
indicados no relatorio;

(d) a relagdo das obrigagbes contraidas no periodo, com base nas informagoes
fornecidas pelo Administrador;

(e) a rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres;

) o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balangos, nos ultimos 4 (quatro)
semestres calendario, com base nas informacgoes fornecidas pelo Administrador; e

(9) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido médio
semestral em cada exercicio, com base nas informagdes fornecidas pelo Administrador.

5.6. Consultor Imobilidrio. As atividades de consultoria imobilidria especializada, envolvendo
a identificacdo, analise, avaliagdo e negociagdo dos Ativos Imobilidrios a integrarem a carteira
do Fundo serdo exercidas por Consultor Imobilidrio, para cada Projeto especifico, quando assim
for determinado pelo Comité de Investimentos.

5.6.1 A indicacdo do Consultor Imobilidrio deverd ser realizada pelo Comité de
Investimentos, e a sua contratagdo sera formalizada pelo Administrador, as expensas do
Fundo, conforme remuneragdo definida no item 6.3, sendo que o Consultor Imobilidrio
devera prestar servigos especializados para o Fundo, incluindo:

(i) Identificacdo de oportunidades de negécio, e orientagdo ao Administrador e
Gestor na negociagdo para aquisicbes dos Ativos Imobilidrios e gerenciamento
dos mesmos;

(i) Assessorar o Fundo em quaisquer questdes relativas aos investimentos nos Ativos
Imobiliarios a serem realizados, incluindo a indicagdo, avaliagdo e negociagdo de
Ativos Imobiliarios;

(iii)  Acompanhamento do andamento das ‘obras realizadas nos Ativos Imobilidrios
para o desenvolvimento dos Projetos, mediante a verificagdo dos relatérios de
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medigdo a serem enviados pela construtora ao Consultor Imobilidrio, quando
aplicavel, com cépia para o Administrador e Gestor, até o 10° (décimo) Dia Util
de cada més, pelo qual atestara o andamento das obras para o desenvolvimento
dos Projetos, de acordo com respectivo cronograma fisico-financeiro de
construgdo, quando houver, e (b) devera fazer constar uma planitha quantitativa
acumulada com os dados de evolugdao do cronograma fisico-financeiro das obras
para o desenvolvimento dos Projetos, sempre que aplicavel;

(iv)  Manter a disposigdo do Administrador, departamento técnico habilitado a prestar
servicos de analise e acompanhamento dos Ativos Imobilidrios integrantes do
patrimonio do Fundo e dos Projetos;

(v) Identificar, avaliar e recomendar ao Comité de Investimentos, conjuntamente
com o Gestor, potenciais propostas de alienagdo de Ativos Imobiliarios, sendo
certo que a alienagdo, permuta ou transferéncia, a qualquer titulo, da
propriedade de qualquer Ativo Imobilidrio dependera da prévia aprovagdo da
Comité de Investimentos;

(vi) Recomendar ao Fundo a implementagdo de benfeitorias visando a manutengao do
valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como a
otimizacgdo de sua rentabilidade;

(vii) Indicagdo de potenciais adquirentes interessados em adquirir 0s Ativos
Imobilidrios para aprovagdo do Administrador, bem como analise dos documentos
cadastrais dos adquirentes previamente a aprovagado do Fundo;

(viii) Assessoramento ao Administrador e/ou ao Gestor em quaisquer questdes
relativas aos investimentos ja realizados pelo Fundo, observadas as disposicoes e
restricdes contidas neste Regulamento; e

(ix) Orientagdo do direito de voto do Fundo em eventual Assembleia dos Ativos
Imobiliadrios integrantes do patrimonio do Fundo.

5.6.2 Toda prestacdo de servigos por parte do Consultor Imobilidrio terd carater
indicativo, devendo ser aprovada previamente pelo Comité de Investimentos qualquer
matéria prevista no item 5.6.

5.7 Contratacdo de Terceiros. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste
Capitulo, responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou
dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

5.7.1 O Fundo, consoante disposto na Instrucdo CVM 472, contratara, por meio da
celebracdo de Contrato de Consultoria Imobilidria, o Consultor Imobilidrio para que
preste os servicos definidos no item 5.6 acima.

5.7.2 O Fundo poderd contratar, por intermédio do Administrador, mediante prévia

deliberagdo e indicagdo pelo Comité de Investimentos, empresa(s) especializada(s)y
14 7




@ Oficial de Registra de Titulos ¢ Documentos ¢
Civil de Pessoa Juridica - S.P.j,"'z

MICROFILME N° 900582 6/

realizar a venda e acompanhamento dos Ativos Imobilidrios, bem como a promogdo de
todas as medidas extrajudiciais cabiveis para o cumprimento dos instrumentos de
alienacdo dos Ativos Imobilidrios, apoés o desenvolvimento dos Projetos, as quais serdo
remuneradas diretamente pelo Fundo, conforme sera definido em instrumento especifico
a ser firmado entre o Fundo e o respectivo prestador de servico, conforme
responsabilidades e obrigagdes a serem estabelecidos naquele instrumento.

5.8. Vedacdes ao Administrador e ao Gestor. E vedado ao Administrador e ao Gestor,
conforme aplicavel, praticar os seguintes atos em nome do Fundo e/ou utilizando os recursos
do Fundo:

(a) receber depdsito em sua conta corrente;

(b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(©) contrair ou efetuar empréstimos;

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

(e) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

(f) aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do proprio Fundo;

(9) vender & prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
a integralizagdo via chamada de capital em fungdo de compromissos de investimento
subscritos pelos Cotistas; ‘

(h) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(i) realizar operagdes quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o
Fundo e o Administrador, observado o disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM n© 472,
ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario;

@) constituir 6nus reais sobre os imédveis integrantes do patriménio do Fundo;

(k) realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na Instrugdo CVM n© 472;

) realizar operagdes com agdes e outros va:lores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuigdes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio
de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagdo;
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(m) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposigao
seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo;

(n) praticar qualquer ato de liberalidade;

(0) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorarios relacionados
3s atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacdo 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.

5.8.1. A vedacdo prevista na alinea “j” do item 5.7 acima n&o impede a aquisigdo, pelo
Fundo, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patriménio do Fundo.

5.8.2. O Fundo poderéd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagoes
préprias.

5.8.3. Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

5.8.4. O Administrador envidard seus melhores esforgos no sentido de valorizar o
patriménio do Fundo, ndo podendo assegurar, todavia, a sua efetiva valorizagao, tendo
em vista os riscos inerentes aos seus investimentos.

5.9. Renincia e/ou destituicio do Administrador e do Gestor. A perda da condicdo de
Administrador e/ou de Gestor se dard nas hipoteses de renincia ou de destituicdo por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

5.9.1. Na hipdtese de renincia, o Administrador fica obrigado a:

(a) convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou
deliberar pela liquidagdo do Fundo; e

(b) sem prejuizo do disposto no item 5.8.5 abaixo, permanecer no exercicio de suas
fungbes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes
aos iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral
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.

5.9.2. A convocacdo da Assembleia Geral prevista na alinea “a” do item 5.8.1 acima
deverd ser efetuada pelo Administrador, ainda que apés sua rendncia. Caso o
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Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renudncia, facultar-
se-a aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas
convoca-la.

5.9.3. Apds a averbacdo referida na alinea “b” do item 5.8.1 acima, os Cotistas eximirdo
o Administrador de quaisquer responsabilidades ou Onus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa no exercicio de suas respectivas fungées no Fundo,
devidamente comprovado por decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente.

5.9.4. Na hipotese de renuncia do Gestor, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto do Gestor, que devera
permanecer no exercicio de suas atribuicbes até eleicdo de seu substituto ou até a
liquidagdo do Fundo nos termos do item 4.8.5 abaixo.

5.9.5. Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo tenha quérum suficiente e/ou ndo
chegue a uma decisdo sobre a escolha do novo administrador ou do novo gestor,
conforme aplicavel, na data de sua realizagdo, ou (ii) o novo administrador ou novo
gestor eleito, conforme aplicavel, ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo
de até 30 (trinta) dias apds a deliberagdo que o eleger, o Administrador podera proceder
a liquidacdo do Fundo, sem necessidade de aprovagdo dos Cotistas.

5.9.6. O Administrador e/ou o Gestor poderdo ser destituidos, com ou sem Justa Causa,
por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas regularmente convocada e instalada nos
termos deste Regulamento, na qual também devera ser eleito aos seus respectivos
substitutos, observado, no caso de destituicdo sem Justa Causa, o recebimento prévio
pelo Administrador e/ou pelo Gestor, conforme o caso, de aviso com, no minimo, 30
(trinta) dias de antecedéncia da eventual destituigao.

5.9.7. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes 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 fiducidria dos
iméveis e demais direitos integrantes do patriménio do Fundo.

5.10. Ligquidacdo Extrajudicial. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, devera o
liquidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrugdo CVM no©
472, convocar Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim
de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

5.10.1. Cabera ao liquidante indicado nos termos do item 5.9 acima praticar todos os
atos necessarios a administracdo regular do patrimonio do Fundo até que seja realizada
a averbacao referida na alinea “b” do item 5.8.1 deste Regulamento.

5.10.2. O disposto na alinea “b” do item 5.8.1 deste Regulamento serd aplicavel mesmo
quando a Assembleia Geral deliberar pela liquidagdo do Fundo em fungdo da renuncia,
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destituicdo e/ou liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabendo a propria Assembleia
Geral, nesses casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdao do Fundo.

5.10.3. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Didrio Oficial da Unido do ato que decretar
a liquidagdo extrajudicial, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagdo
do Fundo.

5.11. Sucessdo da propriedade fiduciaria. Nas hipéteses referidas nos itens 5.8 e 5.9 acima,
bem como na sujeicdo ao regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constituird documento habil para averbagdo, no cartorio de registro de imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

5.11.1. A substituicdo do Administrador e a consequente sucessdo da propriedade
fiduciaria dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo n&o constitui transferéncia de
propriedade.

CAPITULO VI - REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. Taxa de Administracdo. O Fundo pagard, pela prestacdo de administragdo, gestdo e
controladoria de ativos e passivo, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentagdo vigente, uma remuneragdo anual, em valor equivalente a 0,30% (trinta por
cento) do Patriménio Liquido do Fundo, que seréa composta da Taxa de Administragdo Especifica
e da Taxa de Gestdo (em conjunto, a “Taxa de Administragdo”), da seguinte forma:

(i) Taxa de Administragdo. Pelos servicos de administragdo, gestdo e
Controladoria, e escrituragdo o Fundo pagard diretamente ao Administrador a
remuneracdo de 0,30% (trinta por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo (“Taxa de
Administracdo_Especifica”), observado o pagamento minimo de R$ 8.000,00 (oito mil
reais), que deverd ser corrigido anualmente pelo IGP-M/FGV, calculada e provisionada
todo Dia Util & base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos). A Taxa de
Administracdo Especifica sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas do
Fundo.

6.2. Auditoria Independente. A remuneragdo do auditor independente, pelos servigos prestados
em cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser pago
mensalmente, de forma proporcional, ou em um sé ato, até o limite anual de até R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), sendo que a contratagdo de servigos de auditoria independente por valor
superior ao limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas,
constituindo a remuneracgdo do referido prestador de servigos encargo do Fundo e, portanto,

ndo estando incluso na Taxa de Administragdo. J
%/
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6.3. Consultor Imobiliario. A remuneragdo do Consultor Imobilidrio, pelos servigos prestados em
cada exercicio social do Fundo, correspondera sempre a um montante fixo anual, a ser pago
mensalmente, de forma proporcional, ou em um sé ato, até o limite anual de até R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), sendo que a contratagdo de servigos de Gestdo dos Projetos por valor
superior ao limite anual acima devera ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas,
constituindo a remuneragao do referido prestador de servigos encargo do Fundo e, portanto,
ndo estando incluso na Taxa de Administragéo.

6.5. Demais Prestadores de Servicos. Os demais prestadores de servico do Fundo, incluindo,
mas ndo se limitando, ao Avaliador, receberdo, pela prestacdo dos servigos ao Fundo, a
remuneracdo que .for estabelecida nos seus respectivos contratos de prestagdo de servigos
celebrados com o Fundo, constituindo a remuneracdo dos referidos prestadores de servigos
como encargo do Fundo e, portanto, ndo estando inclusas na Taxa de Administragao.

CAPITULO VII - DAS COTAS E DO PATRIMONIO DO FUNDO

7.1. Cotas e sua negociabilidade. As Cotas do Fundo correspondem a fragles ideais de seu
patrimoénio, tém a forma nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres
patrimoniais e econémicos.

7.1.1. As Cotas do Fundo terdo prazo de duragdo indeterminado e serdo calculadas e
divulgadas diariamente.

7.1.2. As Cotas serdo mantidas em contas de depodsito em nome dos Cotistas.

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

7.1.4. N3o haverd taxa de ingresso ou saida do Fundo.

7.1.5. A responsabilidade de cad'a Cotista é limitada ao valor de suas Cotas e cada um
responde, apenas, pela integralizacdo do valor por ele subscrito, observado o
estabelecido no item 8.1.4 abaixo.

7.1.6. Observado o disposto na regulamentagéo aplicdvel, os Cotistas do Fundo (i) ndo
poderdo exercer nenhum direito real sobre os iméveis e demais ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo; e (ii) ndo responderdo pessoalmente por qualquer obrigagéo legal
ou contratual, relativa aos imdveis e demais ativos integrantes do patrimonio do Fundo
e/ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever.

7.1.7. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no artigo 9° da

Instrugdo CVM no 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.
—
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7.1.8. Observadas as disposi¢des constantes deste Regulamento, as Cotas do Fundo
poderdo ser admitidas a negociagdo no mercado secundario por meio do mercado de
balcdo administrado pela BM&FBovespa e ou mercado de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela CETIP.

7.2. Emissao e Subscricdo de Cotas. Com vistas a constituicdo e desenvolvimento do Fundo,
serdo emitidas, na 12 Emissdo (i) até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, com valor unitario de
subscricdo de R$ R$1,00 (um real) na data da primeira integralizagdo de Cotas
(respectivamente, “Valor Nominal Unitario” e “Data de Emiss&o”), perfazendo o montante total
de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissdo, e (ii) no minimo, 1.000.000
(um milhdo) de Cotas, com valor unitario de subscrigdo de R$ 1,00 (um real), no Valor Nominal
Unitario, perfazendo o montante total de R$ 1.000.000 (um milhdo de reais) (“Montante
Minimo da Oferta”). As Cotas de emissdo do Fundo serdo distribuidas por meio de oferta publica
com esforgos restritos de distribuicdo, em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM no
476 e demais normativos editados pela CVM, observadas, ainda, as disposicdes deste
Regulamento.

7.2.1. As Cotas serdo integralizadas a vista e/ou a prazo, mediante a realizagdo de
Chamadas de Capital, conforme devera ser previsto em Compromisso de Investimento e
no respectivo Boletim de Subscrigdo, em bens e direitos ou em moeda corrente nacional,
por meio de ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de
crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central.

7.2.1.1. Durante o prazo de duragdo do Fundo, a Instituicdo Administradora,
mediante orientacdo do Gestor, realizara Chamadas de Capital para aporte de
recursos mediante integralizagdo de Cotas, nos termos deste Regulamento e do
respectivo Compromisso de Investimento, informando aos respectivos
investidores e Cotistas, no mesmo ato, acerca dos prazos estabelecidos para a
realizacdo dos aportes, observada a antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, a
medida que: (a) sejam identificadas e aprovadas oportunidades de investimento
nos termos deste Regulamento, ou (b) seja identificada a necessidade de
recebimento pelo Fundo de aportes adicionais de recursos para pagamento de
despesas e encargos.

7.2.1.2. Ao receberem a Chamada de Capital, os Cotistas serdo obrigados a
integralizar parte ou a totalidade de suas Cotas, nos termos dos respectivos
Compromissos de Investimento e observadas as diretrizes de cada notificacdo de
chamada e capital. Tal procedimento sera repetido até que 100% (cem por cento)
das Cotas subscritas tenham sido integralizadas pelos Cotistas.

7.2.1.3. Em caso de inadimplemento das obriga¢des do investidor ou Cotista no
ambito do respectivo Compromisso de Investimento no atendimento a chamada
para subscricdo e integralizagdo de Cotas, o Cotista ficard constituido em mora,
sujeitando-se ao pagamento de seu débito atualizado pelo IPCA, bem como juros
de mora de 1% (um por cento) ao més a partir do segundo més de atraso, sendo
facultado a Instituicdo Administradora utilizar as amortizagdes a que o Cotista

20 —/

or

~



S\

ngg Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e ‘i
S Civil de Pessoa Juridica - SP. i

woonse v Q5826 el
D TQMQQ// k

inadimplente fizer jus para compensar os débitos existentes com o Fundo até o
limite de seus débitos, bem como as demais penalidades contratuais
eventualmente estabelecidas e ajustados no respectivo compromisso de
investimento.

7.2.2. As Cotas deverdo ser subscritas durante o periodo em que forem distribuidas no
ambito das ofertas de Cotas do Fundo.

7.2.3. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas que ndo forem
colocadas pelas Instituicoes Participantes da Oferta até o encerramento do periodo de
distribuicdo serdo canceladas pelo Administrador.

7.2.4. No ambito da 12 Emissdo, podera haver a subscricdo parcial das Cotas, conforme
disposto no artigo 59, inciso I da Instrugdo CVM n© 472, observado que serdo subscritas
Cotas em montante igual a, no minimo, o Montante Minimo da Oferta. O saldo néo
colocado das Cotas serda cancelado. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja
alcancado no ambito da 12 Emissdo e os investidores ja tenham disponibilizado recursos
ao Fundo sera observado o estabelecido no artigo 13, §2° da Instrugdo CVM n° 472.

7.2.5. As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto
ao Escriturador e o extrato da conta de depédsito, representado por nimero inteiro ou
fracionario de Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos
Cotistas, conforme registros do Fundo.

7.2.6. Na emissdo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor no
mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor
diretamente na conta do Fundo.

7.2.7. Nas Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da Data da 13
integralizagdo de Cotas, deverd ser utilizado o valor da Cota de abertura em vigor no
proprio dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os
recursos entregues pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apés as
16h00 (dezesseis horas), serd utilizado o valor da Cota Dia Util subsequente ao da
efetiva disponibilidade de recursos.

7.2.8. No ato de subscrigdo das Cotas, o Cotista deverd assinar o respectivo Boletim de
Subscricdo, que serd autenticado pelo Administrador, do qual constardo, entre outras

informagoes:

I- nome e qualificagdo do subscritor;

II - nimero de Cotas subscritas;

III - prego de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e

IV - condigdes para integralizagdo de Cotas. g//
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7.2.9. As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e
dos respectivos Boletins de Subscrigao.

[ ——

7.2.10. A integralizagdo das Cotas devera ser feita (i) em moeda corrente nacional, em
uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (ii) Ativos Imobilidrios, incluindo os direitos
reais de uso, gozo, fruigdo e aquisigdo sobre bens imodveis, nos termos dos Artigos 11 e
12 da Instrugcdo CVM 472, e a participagdo em sociedades de propodsito especifico,
conforme previsto em cada Boletim de Subscri¢dao, devendo-se observar as condigdes
estabelecidas na Instrugdo CVM 472 e neste Regulamento. No ato da integralizagao, o
Cotista recebera comprovante da respectiva integralizagdo, autenticado pelo
Custodiante.

7.2.11. A integralizagdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser
efetuada por meio de débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de
ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por qualquer outro mecanismo
de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

7.2.11.1. A integralizagdo de Cotas do Fundo em ativos devera ser feita em até 120
(cento e vinte) dias da assinatura dos respectivos Boletins de Subscrigdo, prorrogaveis
por mais 120 (cento e vinte) dias, desde que haja justo motivo para tal.

7.2.12. As Cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociagdo no SF -
Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP S.A - Mercados
Organizados.

7.2.13. Em caso de amortizacdo de Cotas serdo obedecidas as seguintes regras:

L. Data de calculo do valor da cota de amortizacdo: valor de fechamento da Cota
apurado no Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento da amortizacdo.

II. Data de Pagamento da Amortizagdo: D+1.

7.2.14. Para as Cotas depositadas na Cetip, todos os eventos deverdo ser criados com 1

(um) dia util de antecedéncia.

7.2.15. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depédsito 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.

7.2.16. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
7.2.16.1. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicdo
Administradora; (b) os soécios, diretores e funciondrios da Instituigdo
Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicdo Administradora, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servigos do Fundo.
7.2.16.2. N&o se aplica o disposto na Clausula 7.2.16.1, acima quando: (i) os
unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a), (b), (c) e
(d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de mandato que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissdo de voto.
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7.2.17. Os Cotistas do Fundo 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,

7.3. Nos termos do artigo 8° da Instrugdo CVM 476, O Coordenador Lider comunicara a
CVM o encerramento da Oferta no prazo de 5 (cinco) dias contado do encerramento.
Caso a oferta publica distribuida com esforgos restritos ndo seja encerrada dentro de 6
(seis) meses de seu inicio, o intermediario lider realizard a comunicagdo de que trata
este item com os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o
encerramento da Oferta.

7.3.1. Nos termos do artigo 7° da Instrugdo CVM 476, com redagdo dada pela Instrugédo
CVM 551, o inicio da oferta publica distribuida com esforgos restritos devera ser
informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contado da
primeira procura a potenciais investidores.

7.4. Limitacdo & subscricio ou aquisicBo no mercado secundario. Ndo ha limitagdo a
subscri¢do, ou aquisicdo no mercado secundério, ou mesmo do percentual que cada cotista
poderd deter, de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou
estrangeira, ficando desde jad ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas, o Fundo 'passara a sujeitar-se a tributagdo aplicdvel as pessoas
juridicas, e (ii) a tributagdo sobre os rendimentos auferidos pelas pessoas fisicas, tendo em
vista a titularidade de Cotas do Fundo, estd sujeita aos termos estabelecidos no Capitulo XVI
abaixo.

7.4.1. A subscricdo de Cotas pelo investidor e/ou sua aquisigdo por qualquer motivo,
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordéncia aos termos
e condicdes deste Regulamento, em especial (i) as disposi¢des relativas a Politica de
Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando o investidor
vinculado, a partir da data da referida subscrigdo e/ou aquisigdo das Cotas, aos termos e
condigdes deste Regulamento.

7.5. Direito_de preferéncia. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisigdo das
Cotas em circulagdo, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes no
mercado secundario. Ao adquirir as Cotas por qualquer modo ou motivo, o Cotista, simultanea
e automaticamente, adere aos termos deste Regulamento, sem prejuizo da entrega ao
Administrador dos documentos necesséarios ao cumprimento da legislagdo em vigor e efetivo
registro como novos Cotistas do Fundo.

7.6. Novas emissdes de Cotas. Mediante aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas e apds
obtida prévia autorizacdo da CVM, caso aplicavel, o Fundo poderd, ap6s encerrada a 18 Emissdo
de Cotas do Fundo, realizar novas emissdes de Cotas com o fim de captar recursos para a
aquisicdo de novos ativos para o patriménio do Fundo, observado que: '
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(a) o valor de cada nova cota deverd ser fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas existentes, representado pelo quociente entre o valor do
patriménio 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 Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas fica assegurado, nas
futuras emissodes, o direito de preferéncia na subscricdo, devendo ser exercido pelo
Cotista em até 30 (trinta) dias da Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a
nova emissdo, proporcionalmente ao nimero de Cotas que possuirem, o qual deverd ser
exercido no prazo e forma a ser definida na Assembleia Geral de Quotistas que aprovar
cada uma das futuras emissoes;

(c) nas novas emissoes, os Cotistas ndo poderdo ceder seus respectivos direitos de
preferéncia;

(d) as cotas das novas emissOes serao subscritas e integralizadas de acordo com os
prazos, os termos e as condigdes que vierem a ser deliberadas pela Assembleia Geral de
Cotistas, e o que estiver estabelecido no Boletim de Subscrigdo, observado o disposto na
regulamentacdo 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.

CAPITULO VIII - DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

8.1. Distribuicdo de resultados. A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada anualmente,
em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberard sobre o
tratamento a ser dado aos resultados liquidos auferidos no respectivo exercicio social, apurados
em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n© 516.

8.1.1. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. Os rendimentos do Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do Fundo) serdo
distribuidos mensalmente, a titulo de antecipagdo, até o 10° (décimo) Dia Util de cada
més, aos Cotistas que estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo Dia Util
do més imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

8.1.2. Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de
deposito mantidas pelo Escriturador das Cotas do Fundo.

8.1.3. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobilidrios integrantes do
patriménio do Fundo, o Gestor podera formar uma reserva de contingéncia (“"Reserva de
Contingéncia”), para pagamento de despesas extraordinarias, por meio da retengdo de
até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo regime de
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8.2.

caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor
maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo.

8.1.4. O Administrador podera, ainda, realizar chamadas de capital aos Cotistas em
qualquer hipétese na qual o Fundo passe a ter o seu Patrimonio Liquido negativo,
incluindo, mas ndo se limitando a, eventualidade de todos os imdveis integrantes do
patriménio do Fundo se tornarem vagos, na qual o Fundo terd que arcar com as
despesas necessarias ao cumprimento de obrigages ou investimentos indispensdveis a
protecdo, manutengdo ou reforma dos imdveis integrantes da carteira do Fundo e do
patriménio do Fundo. As novas chamadas de capital previstas neste Paragrafo ndo serdo
caracterizadas como novas emissoes de Cotas para fins do disposto neste Regulamento.

Sistema de registro contabil. O Fundo manterd sistema de registro contabil,

permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a
titulo de pagamento de resultados.

9.1.

CAPITULO IX - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Assembleia Geral de Cotistas. Além das matérias estabelecidas na regulamentagao

propria, e de outras matérias previstas em neste Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral de Cotistas o seqguinte:

(a) deliberar sobre a alteragdo do Regulamento do Fundo, com excégéo das hipéteses
previstas no item 9.1.1 abaixo;

(b) deliberar sobre a fusdo, incorporagao, cisdo e/ou transformagao do Fundo;

(©) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as
demonstragbes contabeis apresentadas pelo Administrador;

(d) deliberar sobre eventual dissolugdo e liquidagdo do Fundo, incluindo a liquidagdo
que ndo seja em espécie;

(e) deliberar sobre o aumento das despesas e encargos do Fundo, conforme
previstos neste Regulamento;

) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas do Fundo, exceto com relagdo a 12
Emissdo de Cotas ja prevista neste Regulamento;

(9) deliberar sobre eventual alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacdo, caso o novo mercado onde as Cotas serdo negociadas ndo esteja previsto
neste Regulamento;

(h) deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo do Administrador, do Gestor e a
escolha de seus substitutos;
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6)) deliberar sobre a eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas, caso
existente;

(k) aprovar o laudo de avaliagdo, caso possua, de bens e direitos que forem
utilizados na integralizagdao das Cotas do Fundo;

M deliberar sobre alteragbes na taxa de remuneragdo do Administrador e demais
prestadores de servigo do Fundo, inclusive no que diz respeito a participagdo nos
resultados do Fundo;

(m) deliberar sobre as situagdes de conflitos de interesses nos termos deste
Regulamento;

(n) indicacdo de 2 (dois) membros para o Comité de Investimentos; e

(0) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas de que tratam o item 9.5 e
9.5.1 abaixo.

9.1.1. Este Regulamento podera ser alterado pelo Administrador, independentemente de
deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a expressas exigéncias da CVM, de
adequacgdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos
dados cadastrais do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, tais como alteragdo na
razdo social, endereco e telefone, devendo ser providenciada a necessaria comunicagéo
aos Cotistas no prazo de 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas.

9.1.2. Em caso de alteracdo da legislagdo e da regulamentagdo vigente que venha a
modificar aspectos tributdrios que possam afetar o Fundo, os Cotistas e/ou os ativos
integrantes do patriménio do Fundo, os Cotistas se reunirdo em Assembleia Geral para
deliberar sobre eventuais alteragbes no presente Regulamento, bem como, se
necessario, sobre as novas regras que irdo reger o Fundo e suas relagdes. Sem prejuizo
do disposto neste item, o Administrador deverd dar cumprimento as novas regras legais
até que haja deliberagdo dos Cotistas sobre o procedimento a ser adotado em face de
tais modificagdes.

9.1.3. A Assembleia Geral de Cotistas que deva deliberar sobre as demonstragdes
financeiras do Fundo somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apés
estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio findo, observados os prazos estabelecidos na Instrugdo CVM n0 472,

9,2. Convocacdo. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada a qualquer tempo pelo
Administrador ou por Cotistas representando, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas e efetivamente subscritas do Fundo ou pelo Representante dos Cotistas,
observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.
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9.2.1. A convocagdo para a Assembleia Geral de Cotistas far-se-& mediante carta com
aviso de recebimento, correspondéncia eletrénica (e-mail) encaminhada a cada Cotista
ou publicagdo em jornal de grande circulagdo e dela constardo, obrigatoriamente, dia,
hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas, bem como a
respectiva ordem do dia, que devera conter todas as matérias a serem deliberadas, nédo
se admitindo que sob a rubrica “assuntos gerais” haja matérias que dependam de
deliberacao da Assembleia.

9.2.2. As convocagoes da Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser feitas com, no
minimo, 10 (dez) dias de antecedéncia da data prevista para sua realizagdo.

9.2.3. Independentemente de convocagdo, serd considerada regular a Assembleia Geral
a que comparecerem todos os Cotistas.

Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalarda com a presenga de qualquer

nimero de Cotistas.

9.4.

9.3.1. Apds instalada a Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser observados os quéruns
de deliberagdo previstos no item 9.4.2 deste Regulamento. ‘

Voto. Nas deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota sera atribuido o

direito a um voto.

9.4.1. Ainda que ndo comparegam a Assembleia Geral, os Cotistas poderdo votar por
meio de carta ou correspondéncia eletronica, desde que tal comunicagao seja recebida
com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de realizagéo da respectiva
Assembleia Geral de Cotistas. Os Cotistas que participem das Assembleias Gerais por
meio de tele ou videoconferéncia, também poderdo votar por fac-simile ou correio
eletrdnico digitalmente certificado, desde que possivel a comprovagdo do voto durante a
realizagdo da respectiva Assembleia Geral e desde que o resultado da votagdo seja
proclamado pelo Presidente da Assembleia com indicacdo daqueles que participaram por
tele ou videoconferéncia, sendo, ainda, admitida a gravagdo das mesmas.

9.4.2. As deliberacbes das Assembleias Gerais de Cotistas serdo tomadas pela maioria
simples dos votos dos Cotistas presentes as Assembleias Gerais, com excegdo das
matérias indicadas nos subitens “a”, “b”, “k” e "m” do item 9.1 deste Regulamento, que
dependerdo da aprovagdo de Cotistas que representem, no minimo, a maioria absoluta
das Cotas subscritas, ou seja, titulares representando metade mais uma das Cotas
subscritas pelo Fundo.

9.4.3. Ndo obstante o previsto no item 9.4.2 acima, a alteracdo do Regulamento,
conforme o estabelecido no item “a” do item 9.1 acima, podera ser realizada quando for
decorrente de quaisquer das deliberacdes constantes do item 9.1 que tenham quérum
de deliberacdo inferior a maioria absoluta das Cotas emitidas.

9.4.4. N3o podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo: /
< /
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(a) o Administrador e o Gestor;

(b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador e do Gestor;

(© empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus soécios, diretores e
funcionarios; e

(d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios.

9.4.5. A vedacéo prevista no item 9.4.4 acima nao se aplica quando:

(a) 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no item 9.4.4 acima;
ou ‘

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

9.4.6. Para o bom desempenho da Assembleia Geral de Cotistas, 0 Administrador deve
colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagéo
da Assembleia, e manté-los até a data de sua realizagdo.

9.4.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os Cotistas, seus
representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um)
ano.

9.4,.8. O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia ou anuncio publicado, devera:

(a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
(b) facultar ao Cotista a possibilidade de exercer voto contrario a proposta, por meio
da mesma procuracao; e

(©) ser dirigido a todos os Cotistas.

9.5. Representante dos Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou mais
representantes para exercer as fungoes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos
do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

9.5.1. Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas, pessoa natural
ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

(a) ser Cotista, ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses
do Cotista;

(b) ndo exercer cargo ou fungdao no Administrador, no Gestor ou, ainda, em seus
controladores, sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e

(©) ndo exercer cargo ou fun¢do na sociedade empreendedora do Empreendimento,
ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.
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9.6. Relacdo de Cotistas. Observado o disposto no artigo 23 da Instrugdo CVM no 472,
qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas subscritas
poderd solicitar relagdo de nome e enderegos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do
Fundo com o objetivo de enviar pedido de procuragdo de voto, desde que tal pedido contenha
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido.

9.6.1. O Administrador, ao receber a solicitacdo de que trata o item 9.6 acima, podera:

(a) entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até
2 (dois) Dias Uteis da data da solicitagédo; ou

(b) mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme
contelido e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis
da data solicitagao.

9.6.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no item 9.6 devera informar o
Administrador o teor de sua proposta.

9.6.3. O Administrador podera cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o item
9.6 os respectivos custos de emissdo, caso existentes.

9.6.3. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador, em
nome de Cotistas, nos termos do item 9.6.1, alinea (b) acima, serdo arcados pelo
Administrador.

CAPITULO X - COMITE DE INVESTIMENTOS

10.1. O Fundo terd um Comité de Investimentos que sera composto por 3 (trés) membros, dos
quais 1 (um) sera eleito pelo Gestor e 2 (dois) pelos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia
Geral.

10.1.1 O mandato dos membros do Comité de Investimentos é de 2 anos, permitida a
reeleigdo.

10.2. O Comité de Investimentos tem como fungdes:
(a) Determinar as diretrizes de investimento e desinvestimento do Fundo;
(b) Deliberar sobre os (i) investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos
Imobilidrios; (ii) prazos, forma e condigdes de todo e qualquer investimento em Ativos
imobilidrios, e (iii) sobre alteragdes na composigdo da carteira do Fundo, observada a
politica de investimento do Fundo;
(©) Decidir sobre as questdes relevantes de interesse do Fundo, inclusive aumento de

participacdo nos Ativos Imobilidrios investidos, e a adogcdo de medidas judiciais e
extrajudiciais na defesa dos interesses do Fundo;
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(d) Aprovar todo e qualquer contrato, compromisso, termo ou ajuste de natureza
diversa a ser firmado pelo Fundo;

(e) Decidir sobre a forma de alienacdo dos Ativos Imobilidrios que compdem a
carteira do Fundo, observado este Regulamento;

" Acompanhar as atividades do Administrador, Gestor e do Consultor Imobilidrio no
cumprimento de suas obrigagdes referentes ao Fundo;

(9) Orientar o Gestor em relagdo aos votos a serem tomados nas assembleias gerais
dos Ativos de Renda Fixa e Ativos Imobilidrios, quando aplicavel;

(h) Tomar conhecimento sobre os termos e condi¢gdes do desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios e sobre a evolugdo da comercializagdo/locagdo de cada
um dos Ativos Imobiliarios;

(i) Deliberar sobre a indicagdo e destituicdo do Consultor Imobilidrio, bem como a
escolha de seus substitutos, quando aplicavel; e,

(j) Deliberar sobre as reavaliagdes dos Ativos Imobiliarios;

10.3. Os membros do Comité de Investimentos ndo receberdo qualquer tipo de remuneragédo do
Fundo pelo desempenho de seus servigos.

10.4. O Comité de Investimentos reunir-se-a, ordinariamente, uma vez por trimestre e,
extraordinariamente, sempre que os interesses do Fundo assim o exigirem.

10.4.1 As reunides do Comité de Investimentos serdo convocadas, por escrito, pelo
Administrador ou por qualquer um de seus membros, com antecedéncia minima de 5
(cinco) dias, podendo ser dispensada a convocagdo quando estiverem presentes todos
0s membros.

10.4.2 As reunides do Comité de Investimentos instalar-se-d80 com a presenga da
maioria de seus membros e poderdo ser presenciais, ou realizadas por meio de
teleconferéncia ou de consulta formal, observado o procedimento previsto no
Regulamento. As deliberagdes do Comité de Investimentos serdo adotadas por maioria
de votos de seus membros presentes, cabendo a cada membro um voto.

10.4.3 Das reunides do Comité de Investimentos serdo lavradas as respectivas atas,
ainda que em forma de sumdrio, as quais deverdo ser assinadas por todos os membros
do Comité de Investimentos presentes e entregues ao Administrador, no prazo de até 5
(cinco) dias Uteis apos a sua realizag&o.

10.5. Conflito de Interesses: Os membros do Comité de Investimentos deverdo informar ao
Administrador, e esta devera informar aos Cotistas, qualquer situagdo que os coloque, potencial
ou efetivamente, em situagdo de conflito de interesses com o Fundo.
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10.6. Responsabilidades: As decisbes do Comité de Investimentos ndo eximem o
Administrador, nem as pessoas por ele contratadas para prestar servigos ao Fundo, das suas
responsabilidades perante a CVM, os Cotistas e terceiros, conforme disposto no Regulamento e
na regulagdo em vigor.

CAPITULO XI - ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Encargos do Fundo. As seguintes despesas constituem Encargos do Fundo, que poderdo
ser debitadas pelo Administrador:

(a) Taxa de Administragdo;

(b) taxas, impostos ou contribuigdoes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(c) gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,
inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM
no® 472, bem como os relativos a impressdo, expedicdo e/ou publicacdo de relatérios,
formularios e informagdes periddicas previstas neste Regulamento e/ou na Instrugdo
CVM no 472;

(d) gastos com as distribuicdes primarias de Cotas pelo Fundo, bem como com seu
registro para negociacdo em mercado organizado de valores mobilidrios;

(e) honorarios e despesas do Auditor Independente;

(f comissdes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do Fundo, incluindo
despesas relativas & compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis e demais
ativos que componham, ou venham compor, o seu patrimonio;

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

(h) gastos incorridos com o investimento, manutengdo e o desinvestimento dos
Ativos Imobilidrios, incluindo a contratagdo de imobilidria, server e do Consultor
Imobiliario;

() gastos incorridos com a celebragdo de contratos de seguro sobre os imdveis e
demais ativos integrantes do patriménio do Fundo, bem como a parcela de prejuizos néo
coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do
Administrador no exercicio de suas fungdes;

§)) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liquidagdo do Fundo e a realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(k) taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo, se houver;
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Q) gastos decorrentes de avaliages, nos termos da Instrugdo CVM n© 472;

Q) gastos necessdrios @ manutengdo, conservagado e reparos dos imoveis integrantes
do patrimdnio do Fundo, desde que expressamente previstos neste Regulamento ou
autorizados pela Assembleia Geral de Cotistas;

(m) gastos necessarios a manutengdo, conservagao e reparos de imdveis integrantes
do patrimbnio do Fundo, desde que expressamente previstas em regulamento ou
autorizadas pela Assembleia-Geral; e

(n) taxas de ingresso e/ou saida dos fundos em que o Fundo seja cotista, conforme o
caso.

11.1.1. Quaisquer despesas nado previstas como Encargos do Fundo correrao por conta
do Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

11.1.2. Caso o saldo dos recursos disponiveis do Fundo seja inferior a R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), o Administrador devera convocar Assembleia Geral de Cotistas,
que deliberard acerca do aporte de recursos adicionais no Fundo, mediante nova
emissdo de Cotas nos termos do item 7.5 deste Regulamento, a fim de garantir o
pagamento das suas despesas mensais de manutengdo ordinarias.

CAPiTULO XII - DEMONSTRAGOES CONTABEIS

12.1. Demonstraces contdbeis. O Fundo terd escrituragdo contabil prépria, devendo as suas
aplicagbes, contas e demonstragdes contabeis serem segregadas das contas do Administrador,
do Gestor, bem como das contas do Custodiante e do depositario.

12.1.1. O Patrimdnio Liquido do Fundo correspondera ao valor resultante da soma
algébrica de suas Disponibilidades, acrescido do valor da carteira de investimentos, dos
valores a receber e dos outros ativos, excluidas as suas Exigibilidades, bem como outros
passivos.

12.1.2. As demonstracdes contabeis devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos ativos imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo e das demais aplicagdes em
que serdo investidos os seus respectivos recursos e serdo auditadas, anualmente, pelo
Auditor Independente.

12.1.3. Os ativos e passivos do Fundo, incluindo a sua carteira de investimentos, ser&o
apurados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, normas aplicaveis e a
Instrugdo CVM n© 516, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos, despesas,
encargos, passivos em geral e eventual baixa de investimentos.

12.1.4. Os demais ativos integrantes da carteira do Fundo serdo avaliados a prego de

mercado, conforme o manual de marcagdo a mercado do Administrador.
%’
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12.1.5. O Gestor, em qualquer hipétese, deverad ajustar a avaliagdo dos ativos
componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicagdo de perdas provdveis na
realizacdo do seu valor.

12.2. Exercicio social. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 1 (um) ano com
encerramento em 30 de junho.

CAPITULO XIII - DIVULGAGCAO DE INFORMACOES

13.1. Divulgacdo de informacdes. O Administrador deve prestar as seguintes informagoes
periédicas sobre o Fundo:

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

(i) o valor do patriménio do Fundo, valor patrimonial das Cotas
e a rentabilidade do periodo; e
(i) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminagdo

dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio.

(b)  trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento de cada trimestre,
informagdes sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja
realizados, no caso de fundo constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento
imobilidrio, até a conclusdo e entrega da construgéo;

(©) até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou

desses contra a administracdo do Fundo, indicando a data de inicio e a da solugdo final,
se houver;

(d) até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento do primeiro semestre:

(i) demonstracdo dos fluxos de caixa do periodo; e
(i) o Relatorio de Gestéo.

(e) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

(i) as demonstragdes financeiras;
(i) o Relatério de Gestéo; e
(iii) o parecer do Auditor Independente.

(") até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria.

13.2. Disponibilizacdo de documentos. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os
seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

(a) o edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
Extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagao;
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(b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;

(c) caso aplicavel, o prospecto, material publicitdrio e anuncios de inicio e de
encerramento de oferta publica de distribuicdo de Cotas, nos prazos estabelecidos na
Instrugdo CVM n© 400; e

(d) fatos relevantes.

13.2.1. A divulgagao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata por meio do sistema
de informagdes da CVM, disponivel na sua rede mundial de computadores, de modo a
garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar as Cotas, sendo vedado ao
Administrador valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

13.2.2. Consideram-se exemplos de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras
hipdteses, a alteragdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista.

13.2.3. Ainda, o Administrador devera enviar a cada Cotista:

(a) no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral;

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

(©) anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a quantidade de
Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para
efeitos de declaragdo de imposto de renda.

13.3. Publicac8o. A publicacdo das informagdes referidas nos itens 13.1 e 13.2 acima devera
ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de computadores e mantida disponivel
aos Cotistas em sua sede, bem como ser enviada, de forma simultdnea, a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo e a
CVM, através do sistema de informacdes da CVM, disponivel na sua rede mundial de
computadores.

13.3.1. A publicagdo de quaisquer informagdes do Fundo em jornais quando realizada
sera feita em jornal de grande circulagdo.
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13.3.2. As informacgbes prestadas ou qualquer material de divulgagdo do Fundo ndo
poderdo estar em desacordo com este Regulamento ou com relatérios protocolados na
CVM.

13.3.3. Caso alguma informacdo do Fundo seja divulgada com incorregBes ou
informacdes ndo verdadeiras que possam induzir o investidor a erros da avaliagdo, o
Administrador, por iniciativa propria ou por determinagdo da CVM, devera utilizar-se do
mesmo veiculo de divulgagdo da informagdo divulgada com incorregbes ou da
informacdo ndo verdadeira, constando de modo expresso que a informagdo esta sendo
republicada por iniciativa prépria ou por determinagdo da CVM, conforme o caso.

13.3.4. Todos os documentos e informacgOes relativos ao Fundo que venham a ser
divulgados e/ou publicados deverdo estar disponiveis: (i) na sede do Administrador, ou
no endereco eletronico do Administrador na rede mundial de computadores
(www.focodtvm.com.br.); e (ii) no enderego eletrénico da CVM na rede mundial de
computadores.

CAPITULO XIV - CONFLITO DE INTERESSES

14.1. Conflito de interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador ou o Fundo e o Gestor dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas.

14.1.1. Sd0 exemplos de situag@o de conflito de interesses:

(a) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador e/ou Gestor ou de pessoas a eles
ligadas;

(b) a alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o
Gestor ou pessoas a eles ligadas;

(c) a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador
e/ou do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e

(d) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor,
para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM n® 472.

14.1.2. Para fins do disposto neste item 14.1, consideram-se pessoas ligadas:

(a) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador e/ou do Gestor, de
seus respectivos administradores e acionistas;

(b) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador e/ou do Gestor, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados
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previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, desde que seus titulares
ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(c) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nas alineas “a” e “b”
acima.

CAPITULO XV - FATORES DE RISCO

15.1. Fatores de risco. Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor 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
operagdes contratadas e ndo liquidadas. Os riscos descritos abaixo ndao sdo os Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira
ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento do
Administrador e do Gestor, que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

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

15.1.2. As aplicagbes dos Cotistas ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Custodiante e do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,

15.1.3. Riscos Associados ao Setor Imobiliario:

(a) Risco de exposicdo associado a venda de iméveis. A atuacdo do Fundo em
atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em certas
regides, o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios do Fundo,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse
caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducgdo significativamente diferente da esperada. A
falta de liquidez no mercado imobiliaric também pode prejudicar eventual necessidade do
Fundo de alienagdo dos Ativos Imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoéveis residenciais, escritérios,
shopping centers, galpdes, centros de distribuicdo e loteamentos em certa regido, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua e
energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as

Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.
7//
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(b) Risco de adversidade nas condicoes econbémicas nos Ioéais onde estio
localizados os Ativos Imobiliarios. Condigbes econOmicas adversas -em determinadas
regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos Imobilidrios ndo gerarem a receita
esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas do Fundo podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobilidrios estd sujeito a variagdes em funcdo
das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condigdes pode
causar uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de
mercado dos Ativos Imobilidrios podera impactar de forma negativa a situagdo financeira do
Fundo, bem como a remuneragdo das Cotas.

(c) Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximos aos Ativos Imobilidrios, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em
alienar os Ativos Imobilidrios apés o desenvolvimento dos Projetos. O lancamento de
novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as que se situam os Ativos
Imobilidrios podera impactar a capacidade do Fundo em alienar os Ativos Imobilidrios ou parte
deles apds o desenvolvimento dos Projetos em condigdes favoraveis, o que poderd gerar uma
redugdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

(d) Depreciacao do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe
o risco da obsolescéncia do imdvel ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de

realizacdo de obras da construcdo e substituicdo de equipamentos e manutencéo do imodvel.

15.1.4. Riscos Relacionados ao Investimento em FII:

(a) Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo 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
gue pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado
secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem dificuldade
em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

(b) Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o
que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes do beneficiamento e da alienacdo dos Ativos Imobiliarios.
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Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepgao, pelo Fundo, dos valores recebidos pelo Fundo, assim como pelos resultados obtidos
pela venda e/ou rentabilidade dos ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, sendo que
0s recursos deverao ser aplicados em Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagéo
de recursos pelo Fundo e a data de aquisigdo dos Ativos Imobilidrios, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo poderdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, conforme acima
especificados.

(©) Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo. Podera ocorrer situagdo em que um
Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas

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

(d) Risco de diluicdao. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

15.1.5. Riscos Adicionais:

(a) Nao existéncia de garantia de eliminacdao de riscos. As aplicagdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituigdo
pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor ou com qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

(b) Riscos Tributarios. A lei n®9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que néo
tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
N3do obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista nédo
seja titular de cotas que lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo e ainda, tenha suas cotas admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, de
acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei n°
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11.196/05, os rendimentos distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas ficardo isentos do imposto
de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes
condigoes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo serd 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 Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos da Lei n® 9.779/99, circunstdncia que podera afetar a rentabilidade esperada para as
cotas do Fundo. Ndo estd sujeita a esta tributagdo a remuneragdo produzida por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos
da Lei 12.024/09.

Em razdo das caracteristicas relativas a 12 Emissdo de Cotas do Fundo onde ndo sera atingido o
minimo de 50 (cinquenta) investidores, os cotistas do Fundo ndo terdo as prerrogativas de
isencdo de imposto de renda acima referido.

Ainda, embora as regras tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou
de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isengles vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente.

(c) Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razéo
da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacgéo financeira, em situagdes de estresse, poderd haver perdas
por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabouco contratual estabelecido.

(d) Risco relacionado a Oferta via Instrucao CVM 476. Tendo em vista que as cotas
objeto da 12 Emissdo do Fundo serdo ofertadas nos modelos da Instrugdo CVM 476, tal oferta
ndo sera registrada perante a CVM, estando os Cotistas que subscrevam fotas no ambito dessa
oferta exposto aos riscos inerentes a tal dispensa de analise da CVM.

(e) Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis,

eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

o=
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(f) Risco de concentragcdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisi¢cdo de Ativos Imobilidrios e Ativos de Renda Fixa, que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

(g) Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que
serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de alienagdo dos Ativos Imobilidrios
do Fundo a terceiros. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos de ndo pagamento por
parte das respectivas contra-partes de tais operagoes.

(h) Risco de amortizacdo extraordinaria apds a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios. Caso
restem recursos no caixa do Fundo apds a realizagdo de emissbes de Cotas e posterior
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, podera ser realizada amortizagdo antecipada das Cotas no
montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisbes e/ou reservas
preestabelecidas no Regulamento, e este fato poderd impactar negativamente na rentabilidade
esperada pelo investidor, uma vez que ndo existe a garantia de que o investidor conseguira
reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

(i) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro. As ofertas que venham a ser distribuida nos
termos da Instrugdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador Lider ndo terdo
sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

(j) Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracbes desde a
implementacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdo de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras,
as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar
os objetivos sociais e econémicos capazes de tornd-lo mais desenvolvido e competitivo no
ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu
crescimento. Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no
mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao
obstante, a integragdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstincias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os
ajustes necessarios, tais como alteragdo na taxa bdsica de juros praticada no Pais, aumento na
carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
agentes econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras utilizadas no
nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

(k) Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variagBes e condicdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cdmbio, juros,
bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigbes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um
investimento de longo prazo, voltado a obtengdo de renda, pode haver alguma oscilagdo do
valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo podendo,

inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda

negociar sua Cota no mercado secunddrio no curto prazo.
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() Demais Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica e decisoes judiciais.

CAPITULO XVI - LIQUIDACAO

16.1. Liquidagdo do Fundo. O Fundo entrard em liquidagdo por deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotistas, observados os procedimentos de convocagdo, instalagdo e deliberagao
previstos no Capitulo VIII deste Regulamento.

16.1.1. Mediante indicagdo do Administrador e aprovagac da Assembleia Geral de
Cotistas, a liquidagdo 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 operacdes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios que
compdem a carteira do Fundo e ndo sdo negociaveis 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 do item 16.1.3
abaixo.

16.1.2. Em qualquer caso, a Liquidagdo de ativos serd realizada com observéancia das
normas operacionais estabelecidas pela CVM aplicdveis ao Fundo.

16.1.3. Sera permitida a liquidagdo 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 valores serem avaliados com base nos
critérios estabelecidos no item 12.1.3 deste Regulamento, exceto se de outra forma
determinado na referida Assembleia Geral.

16.1.4. Na hipotese de a Assembleia Geral 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 fragdo ideal de cada Cotista sera calculada de
acordo com a proporcdo de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas
em circulacdo a época, sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, o
Administrador estard desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes. Na hipotese prevista neste item serdo ainda observados os seguintes
procedimentos:

(i) o Administrador devera notificar os Cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporgao
de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade
do Administrador perante os Cotistas apés a constituicdo do condominio; e
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(i) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o
inciso “i” acima, essa fungao sera exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas
em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se
houver.

16.2. Parecer do Auditor Independente. Nas hipéteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor
Independente devera emitir parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do Patriménio
Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragées financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

16.3. Cancelamento do registro do Fundo. Apds a divisdo do patriménio do Fundo entre os
Cotistas, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, dos documentos listados abaixo, bem
como praticar todos os atos necessarios ao seu encerramento perante quaisquer autoridades:

(a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagéo do
Fundo, quando for o caso;

(b) a demonstragdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo a que se refere o item
14.2 acima, acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

(c) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

16.3.1. Apos a divisdo do patrimOnio de que trata o item 16.3 acima, os Cotistas passardo
a ser os unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo,
eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do
Administrador, conforme decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente. j

16.3.2. Nas hipéteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou substituigdo do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar'imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o
Fundo seja parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

CAPITULO XVII - TRIBUTAGAO APLICAVEL
17.1. Tributacdo aplicavel. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o

regime de caixa, quando distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).

17.1.1. Nao obstante o disposto no item 17.1 acima, em conformidade com o disposto
na Lei n% 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n® 11.196, de 21 de
novembro de 2005, o cotista pessoa fisica ficard isento do imposto de renda na fonte
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sobre o0s rendimentos auferidos exclusivamente na hipotese de o Fundo,
cumulativamente:

(a) possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas;

(b) o cotista pessoa fisica, individualmente, ndo possuir participacdo em cotas do
Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas
emitidas do Fundo;

(c) o cotista pessoa fisica ndo seja detentor de Cotas que lhe outorguem o direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido
pelo Fundo no periodo, e, ainda;

(d) as Cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

17.1.2. N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no
sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nas alineas “a” a “c” do
item 17.1.1 acima; ja quanto a alinea “d” do mesmo item, o Administrador mantera as
Cotas registradas para negociagdo secundaria na forma prevista no item 7.1.8 acima.
Adicionalmente, nos termos do item 8.1.1 acima, o Administrador devera distribuir
semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos
com a finalidade de enquadrar o Fundo na isengdo de tributagdo constante da Lei n©
9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada. Além das medidas descritas neste
item 16.1.2, o Administrador ndo podera tomar qualquer medida adicional para evitar
alteragbes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas.

CAPITULO XVIII - DISPOSICOES GERAIS

18.1. Legislacdo aplicdvel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM
n® 472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a
administracdo dos Fundos de Investimento Imobiliario, sendo que as matérias ndo
expressamente aqui abordadas serdo disciplinadas pela Instrugdo CVM n© 472, pela Instrugdo
CVM n© 516 e pelas demais legislagbes aplicaveis a fundos de investimentos.

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

/
S&o Paulo, 13 de julho de 2018.
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