REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII
CNPJ/MF n.° 13.022.993/0001-44

DO FUNDO

Art. 1°- O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII, designado neste
regulamento como “FUNDQ”, constituido sob a forma de condominio fechado, ¢ uma comunhao
de recursos, captados através do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, destinados a
aplicagdo em empreendimentos imobilidrios, conforme definidos na regulamentacdo vigente, com
prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
“Regulamento”, e pelas disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§1°- O FUNDO ¢ administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, institui¢do
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n° 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23 (doravante
simplesmente denominada ADMINISTRADORA). O nome do Diretor responsdvel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no enderego eletrdnico da CVM (www.cvm.gov.br)
e no endereco eletronico da ADMINISTRADORA
(https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobiliario).

§2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicdveis, devem ficar disponiveis aos cotistas do FUNDO (“Cotistas”) poderao ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMNISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte enderego:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentolmobiliario.
DO OBJETO

Art. 2° - O objetivo do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio da
aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”), ou de direitos a eles relativos: (a) imdveis
comerciais, prontos ou em construcao, ou outros tipos de iméveis onde poderao ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers,
avenidas ou ruas de grande movimento (“Ativos-Imobilidrios”), com a finalidade de venda,
locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie das unidades comerciais, podendo,
ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locacao, arrendamento e direito
de superficie dessas unidades; (b) letras hipotecdrias (“LH”); (c) letras de crédito imobilidrio



(“LCI); (d) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), (e) cotas de fundo de investimento
imobilidrio; e (f) acdes ou cotas de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimentos imobilidrios (“‘Ativos-Financeiros”).

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pela ADMINISTRADORA, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneragdo para o
investimento realizado. A administracdo do FUNDQO se processard em atendimento aos seus
objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando a seguinte politica de investimentos:

Art. 4° - O FUNDO tera por politica de investimentos bdsica realizar investimentos imobilidrios
de longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir receitas por meio de venda, locacao,
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patrimonio,
podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos decorrentes da locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, nao sendo objetivo direto e primordial obter ganho de capital
com a compra e venda de imoéveis ou direitos a eles relativos; e (ii) auferir rendimentos das LH,
LCI e CRI e cotas de outros fundos de investimento imobilidrio que vier a adquirir.

Art. 5° - Poderao constar do patrimdénio do FUNDO:

I - prédios e imdveis em geral destinados a atividade comercial,

II - lojas;

III - salas comerciais;

IV - terrenos;

V - vagas de garagem:;

VI — direitos sobre iméveis;

VII - letras hipotecarias (LH),

VIII - letras de crédito imobiliario (LCI);

IX- certificados de recebiveis imobilidrios (CRI);

X — cotas de fundo de investimento imobiliario;

XI - cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, adquiridos com a parcela do patrimdnio do FUNDO
que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Imobilidrios, conforme estabelecido na
legislacdo aplicavel em vigor; e

XII - agdes ou cotas de sociedades cujo tinico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimentos imobilidrios.



Art. 6° - As aquisi¢des dos Ativos Imobilidrios pelo FUNDO deverdao obedecer aos seguintes
critérios de elegibilidade:

I - Os proprietarios dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre 0s seus respectivos
terrenos, acessoes e benfeitorias;

IT - Os im6veis devem estar devidamente registrados no Cartério de Registro de Iméveis da
localidade onde estiverem localizados, livres e desembaracados de quaisquer Onus reais no
momento da sua aquisicdo pelo FUNDO;

III - Os im6veis deverao, preferencialmente, estar localizados na regido metropolitana de qualquer
uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora ndo possuindo a condicao de capital, tenha
populagdo compativel com o porte do empreendimento comercial;

IV - Os im6veis poderdo ser adquiridos a preco fixo com pagamento a vista ou em parcelas, as
quais, se for o caso, poderdo ser honradas pelo FUNDO com os recursos provenientes das loca¢des
dos respectivos imoéveis; e

V - O FUNDO podera manter as locagdes existentes nos Ativos Imobilidrios incorporados ao seu
patrimonio, sendo admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos Cotistas do
FUNDQO, e, em caso de vacancia, loca-los a terceiros, nas condi¢cdes praticadas pelo mercado a
época. Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n.° 8.245/91), os direitos e obrigacOes
advindos dos contratos de locag¢do serdo automaticamente assumidos pelo FUNDO quando da
transferéncia da posse dos iméveis ao FUNDO.

Art. 7° - As aquisicdes dos Ativos Financeiros que podem compor o patrimdnio do FUNDO
deverdo observar os seguintes critérios de elegibilidade:

I — em relacdo as LH e LCI, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e com as normas do Conselho Monetério Nacional e do Banco Central do Brasil;

IT — em relacdo aos CRI, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e regulamentacdo vigentes, e deverdo contar com a institui¢do de regime fiducidrio, bem
como deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; e

III — as cotas de fundo de investimento imobilidrio deverdo pertencer a fundos de investimento
imobilidrio devidamente constituidos, em funcionamento e devidamente sujeitas as normas
emanadas pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Art. 8° - Observados os critérios estabelecidos neste Regulamento, a ADMINISTRADORA
poderda adquirir os Ativos Imobilidrios recomendados pela CONSULTORA, mediante
autorizacgdo especifica dos Cotistas.



§1° - Os Cotistas, reunidos em assembleia geral, poderdo fixar parametros de valor ou critérios
para sua fixacdo, a serem observados pela ADMINISTRADORA na aquisi¢do ou alienag¢do dos
Ativos Imobilidrios, sem prejuizo da observancia dos demais critérios previstos na politica de
investimentos do FUNDO para a aquisicdo e alienac@o dos Ativos Imobilidrios.

§2° - A ADMINISTRADORA deverd manter arquivados pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos,
os laudos de avaliacdo elaborados por empresa especializada de acordo com o Anexo 12 da
Instru¢do CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.°
472/08”) ou outros documentos hédbeis a comprovar a observancia do valor de aquisi¢do dos Ativos

Imobilidrios aos critérios estabelecidos neste Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas,
na forma prevista no pardagrafo anterior.

Art. 9° - O FUNDO poderad alienar os ativos integrantes do seu patrimdnio a qualquer um dos seus
Cotistas ou a terceiros interessados, observando-se o disposto neste Regulamento.

Art. 10 - O FUNDO poderd participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operacdes dessa natureza, ou mesmo através
de cessao de direitos e/ou créditos de locacdo, venda ou direito de superficie de imdveis integrantes
de seu patrimOnio a empresas securitizadoras de recebiveis imobilidrios, na forma da legislacao
pertinente.

Art. 11 - Nas operacdes nas quais o FUNDO venha a participar, seja através da cessao de direitos
e/ou créditos oriundos de locacdo, venda ou direito de superficie de seus imdveis, ou ainda como
originador dos titulos a serem securitizados, a ADMINISTRADORA poderd submeter a
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas a possibilidade de alterar ou cancelar a programacgao
estabelecida para a integralizacdo de cotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal
medida seja de interesse dos cotistas.

Art. 12 - Os recursos da primeira emissdo de cotas do FUNDO foram destinados a aquisi¢cdo de
Ativos-Alvo, observadas as condicdes estabelecidas neste Regulamento.

Art. 13 - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, em fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com suas
necessidades de recursos financeiros, de acordo com as normas editadas pela CVM.

Parigrafo Unico - Caso os investimentos do FUNDO em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instru¢do da CVM n.° 409, de



18 de agosto de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.® 409/04”), observadas as excecoes
previstas no Pardgrafo 6° do Artigo 45 da Instrucao CVM n.° 472/08.

Art. 14 - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados:

a) pagamento da taxa de administragdo do FUNDO;

b) pagamentos de encargos e despesas do FUNDO, inclusive despesas com aquisi¢do, venda,
locacdo, arrendamento, manuteng¢do e avaliacdo dos imdveis que componham seu patrimonio;

¢) investimento em Ativos-Alvo; e

d) distribuicdo de rendimentos aos cotistas.

Art. 15 - A diversificacdo do patriménio do FUNDO serd definida em Assembleia Geral de
Cotistas, sendo que no término da subscricdo e integralizacdo da primeira emissdo, o patrimonio
serd aquele resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicacdes do capital e de eventuais
resultados ndo distribuidos, se for o caso, na forma deste Regulamento.

Art. 16 - A ADMINISTRADORA adotard as medidas que considerar necessdrias ao atendimento
das disposi¢des previstas neste Regulamento, submetendo sempre a Assembleia Geral de Cotistas
as decisdes que implicarem na captacdo de recursos para novos investimentos, alienacdo de
Ativos-Imobilidrios pertencentes ao patrimdonio do FUNDO, em condi¢des diversas daquelas
previamente estabelecidas em Assembleia Geral de Cotistas, ou, ainda, em alteracdo da sua politica
de investimentos, observado sempre que necessario a competéncia privativa de deliberacdes pela
Assembleia Geral de Cotistas previstas no Regulamento.

Art. 17 - O FUNDO podera contratar operagdes com derivativos para fins de prote¢do patrimonial,
cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do FUNDO.

Art. 18 - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 19 - As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da
ADMINISTRADORA, da CONSULTORA ou de qualquer instituicdo pertencente a0 mesmo
conglomerado da ADMINISTRADORA e/ou da CONSULTORA, ou com qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.



DAS COTAS

Art. 20 - As Cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma
nominativa e escritural.

§1°- A cada Cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDOQO.

§2°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada (“Lei n.° 8.668/93”), o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.
§3° - O titular de Cotas do FUNDO:

I — ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do
patrimo6nio do FUNDO;

IT — ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos imoveis e
demais ativos integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever; e

IIT — Esté obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§4° - Nao serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas no mercado primario.

§5° - A ADMINISTRADORA manterd as Cotas registradas para a negocia¢do, em mercado
secundario, a seu exclusivo critério, em mercado de bolsa de valores ou mercado de balcido
organizado— administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
e/ou em mercado de balcao organizado administrado pela CETIP S.A. — Mercados Organizados.

§6° - A negociagdo das Cotas em mercado secunddrio de que trata o pardgrafo anterior apenas
podera ser realizada apds as Cotas estarem devidamente integralizadas.

Art. 21 - O FUNDO manterd contrato com institui¢ao depositaria devidamente credenciada pela
CVM para a prestacdo de servicos de escrituracao das Cotas, que emitird extratos de contas de
depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do FUNDO.

DAS EMISSOES DE COTAS DO FUNDO

Art. 22 - A primeira emissao de Cotas do FUNDO (“Primeira Emissdo”) foi composta por 5.000

(cinco mil) Cotas, em série tinica, com valor unitiario de R$ 100,00 (cem reais) cada na data de



emissdo, perfazendo a Primeira Emissdo, na referida data de emissdo, o montante de R$
500.000,00 (quinhentos mil reais).

§1° - As cotas da Primeira Emiss@o foram objeto de distribui¢do publica, nos termos da Instrucdo
CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 400/03™) e
foram integralizadas, no ato da subscri¢cao, em moeda corrente nacional.

Art. 23 - A segunda emissdo de Cotas do FUNDO (“Segunda Emissdo”) foi composta por

2.045.000 (dois milhdes quarenta e cinco mil) Cotas, em série unica, com valor unitirio de R$
100,00 (cem reais) cada, na data de emissdo, perfazendo a Segunda Emissdo, na referida data de
emissdo, o montante total de R$ 204.500.000,00 (duzentos e quatro milhdes, quinhentos mil reais).

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 24 - As Cotas do FUNDO serdo objeto de distribuicdo ptblica através de institui¢des
intermedidrias integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas
condig¢des especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, sob a forma de oferta publica
com ou sem dispensa de registro perante a CVM, em conformidade com o disposto na Instrucao
CVM n.° 400/03 ou sob a modalidade de oferta publica com esforgos restritos de colocacdo, nos
termos da Instrugcdo CVM n.° 476/09, respeitadas, ainda, em qualquer dos casos, as disposi¢oes
deste Regulamento.

§1° - No ato de subscricdo das Cotas, o subscritor assinard o boletim de subscricdo ou o
compromisso de investimento, que serd autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela
institui¢do autorizada a processar a subscri¢cdo e integralizacdo das Cotas.

§2° - Para as ofertas publicas de Cotas realizadas nos termos da Instru¢ado CVM n.° 400/03, de
acordo com o disposto no artigo 18 da Instru¢cdo CVM n.° 400/03, o prazo miximo para a
subscri¢do de todas as cotas da emissdo € de 6 (seis) meses a contar da data de divulgacdo do
anuncio de inicio da distribuicao.

§3° - No caso de ofertas publicas com esfor¢os restritos, realizadas nos termos da Instrucaio CVM
n.° 476/09, caso esta nio seja encerrada dentro do prazo de 06 (seis) meses de seu inicio, a
institui¢ao intermedidria lider da oferta devera realizar a comunicag¢do a CVM de que trata o caput
do artigo 8° da Instrucdo CVM n.° 476/09 com os dados entdo disponiveis, complementando-os
semestralmente até o encerramento.

§4° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO estard disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento e do Prospecto de lancamento de cotas do FUNDOQO, além de



documento discriminando as despesas com a subscri¢do e distribuicdo com que tenha que arcar,
devendo o subscritor declarar estar ciente (i) das disposi¢des contidas neste Regulamento,
especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de investimentos do FUNDO, e (ii) dos
riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no Prospecto de langamento de
cotas do FUNDO.

§ 5° - O FUNDO podera deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente artigo,
tal como o prazo mencionado no pardgrafo 2° e a apresentacdo do prospecto citado no paragrafo
4°, caso venha a realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou, ainda, da dispensa
automdtica do registro nos casos previstos na Instrucio CVM n.® 400/03, que dispde sobre as
ofertas publicas de valores mobiliarios.

§6° - As Cotas subscritas e integralizadas far@o jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, somente no que se refere a distribuicao de
rendimentos do més em que forem integralizadas, participando integralmente dos rendimentos dos
meses subsequentes.

Art. 25 — Nao hd limitagd@o a subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do FUNDO por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando entretanto desde ja ressalvado que (i) se o
FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o FUNDQO passard a sujeitar-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (i1) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez
por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam
o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, por determinado cotista, pessoa natural, resultard na perda, por referido
cotista, da isen¢ao no pagamento de IR sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribui¢do realizada pelo FUNDQO, conforme disposto na legislacao tributdria em vigor.

Parigrafo Unico - A ADMINISTRADORA nio seré responsdvel, assim como nio possui meios
de evitar os impactos mencionados nos itens (i) e (ii) deste artigo, e/ou decorrentes de alteracio na
legislagdo tributdria aplicdvel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDQO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 26 - O FUNDO poderd realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. A delibera¢do da emissdo devera dispor sobre as caracteristicas da
emissao, as condi¢des de subscri¢do das Cotas, a modalidade de distribuic@o publica das Cotas e
a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacdo, observado que:



I - O valor de cada nova Cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado,
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimonio liquido contébil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas emitidas;
(i) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das Cotas ja
emitidas;

IT - Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas fica assegurado, nas futuras
emissoes de Cotas, o direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas, na propor¢ao do nimero
de Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo superior a 10 (dez)
dias, podendo ainda ser estabelecido, um periodo adicional de 5 (cinco) dias para subscri¢do de
sobras;

III - Na nova emissdo, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios
Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia;

IV- As Cotas objeto da nova emissao assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes;

V — De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as Cotas da nova
emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou em
bens iméveis objeto do FUNDO ou direitos reais sobre eles, observado o previsto no objeto e a
politica de investimentos do FUNDO;

VI- A integraliza¢do em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado
por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrug¢do CVM n.° 472/08, e aprovado
pela assembleia de Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data da subscri¢do;

VII - A ADMINISTRADORA deverd tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que as informacdes constantes do laudo de avaliacio sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissdo nesse seu dever, e exigir que o
avaliador apresente declaracdo de que ndo possui conflito de interesses que lhe diminua a
independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes;

VIII - A integralizacdo de Cotas em bens e direitos deverd ocorrer no prazo estabelecido pelo
regulamento ou compromisso de investimento, aplicando-se, no que couber, os arts. 8° a 10, arts.
89, 98, 8§2°, e 115, 8§ 1°e 2°da Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

IX - E admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberacio da Assembleia Geral
de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser cancelada, caso nao seja
subscrita a totalidade das Cotas da nova emissdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a
quantidade minima de Cotas ou o montante minimo de recursos para os quais serd valida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM n°
400/03;

X - A integralizacdo das Cotas de nova emissdo pode ser a vista ou em prazo determinado no
boletim de subscricdo ou compromisso de investimento. O compromisso de investimento € o



documento por meio do qual o investidor se obriga a integralizar as Cotas subscritas na medida
em que a ADMINISTRADORA do FUNDO fizer chamadas de capital, de acordo com prazos,
processos decisorios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo compromisso de
investimento e no Regulamento; e

XI - Nao podera ser iniciada nova distribui¢@o de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada
a distribuicdo anterior.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 27 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e
vinte) dias apds o término do exercicio social previsto neste Regulamento, deliberard sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Art. 28 - O FUNDO devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo serd distribuido aos Cotistas mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente
ao recebimento da receita, a titulo de antecipag¢do dos resultados a serem distribuidos. Eventual
saldo de resultado ndo distribuido terd a destinacdo que lhe der a Assembleia de Geral de Cotistas,
com base em proposta e justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA.

Art. 29 - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente dos rendimentos oriundos
dos Ativos -Alvo integrantes do patriménio do FUNDQ, acrescido de eventuais rendimentos
oriundos dos Ativos Financeiros, deduzidos os valores: i) de prestacdo devida pelo FUNDO,
relativa ao pagamento de Ativo Alvo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de Contingéncia a
seguir definida, iii) das despesas operacionais, € iv) das demais despesas previstas neste
Regulamento para a manuten¢do do FUNDO, nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao
da emissdo das Cotas, tudo de conformidade com o disposto na Instru¢io CVM n.® 472/08.

Art. 30- Para arcar com as despesas extraordindrias do (s) ativos integrantes do patrimoénio do
FUNDQO, se houver, fica desde logo autorizado a ADMINISTRADORA constituir uma reserva
de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo

aplicados em cotas de fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, definidas pela ADMINISTRADORA, e os rendimentos decorrentes destas aplicacdes
capitalizardao o valor da Reserva de Contingéncia.

Parédgrafo unico - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento)
do total dos ativos do FUNDO. Para sua constitui¢do ou reposi¢cdo, caso sejam utilizados os



recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retencao de até 5% (cinco por cento)

do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Art. 31 - O FUNDO mantera sistema de registro contdbil, permanentemente atualizado, de forma

a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 32 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

L

IL.

I1I.

IV.

VL

VIL
VIIL

IX.

XL

XII.

XI1II.

XIV.
XV.

Demonstrag¢des financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Alteracao do regulamento;

Destitui¢do ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou da CONSULTORA e escolha
de seus substitutos;

Emissdo de novas Cotas;

Fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

Dissolu¢do e liquidacio do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

A alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

Apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas
do FUNDO;

Eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneragdo, se houver,
e aprovagdo do valor mdximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicédvel;

Aumento da Taxa de Administracio da ADMINISTRADORA;

Deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA ou a CONSULTORA, que dependem de aprovacdo prévia,
especifica e informada da assembleia geral de Cotistas;

Alteracao do prazo de duracdo do FUNDO;

Determinar a ADMINISTRADORA a adocdo de medidas especificas de politica de
investimentos que ndo importem em alteracdo do Regulamento do FUNDO;

Propor e deliberar altera¢des na diversificagdo do patriménio do FUNDO; e

Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do FUNDO em condi¢des diversas das
previamente definidas.

Art. 33 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.

§1° - A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por Cotistas que detenham,

no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos



Cotistas, para deliberar sobre ordem do dia de interesse do fundo ou dos Cotistas, observados os
requisitos estabelecidos neste Regulamento.

§2° - A convocagdo por iniciativa dos Cotistas ou do seu representante serd dirigida a
ADMINISTRADORA, que dever4, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral
assim convocada deliberar em contrario.

§3° - A convocagdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada
Cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

I.  Aconvocagio de assembleia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberacio da assembleia.

II. A convocagdo da assembleia geral devera ser feita com 15 (quinze) dias de antecedéncia,
no minimo, da data de sua realizacdo no caso das Assembleias Gerais Extraordindrias e
com 30 (trinta) dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizacdo no caso das
Assembleias Gerais Ordindrias.

III.  Da convocacdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembleia geral.

IV. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da assembleia.

V. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar todas as informacdes e documentos
necessdrios ao exercicio informado do direito de voto, na data de convocacdo da
assembleia, em sua pagina na rede mundial de computadores, no Sistema de Envio de
Documentos, disponivel na pdgina da CVM na rede mundial de computadores e na pagina
da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO estejam
admitidas a negociacao.

VI. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacdo.

§4° - A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer niimero de Cotistas.

§ 5° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria do FUNDO, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a
inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordindria, que passara a ser Assembleia
Geral Ordinéria e Extraordindria.

§ 6°- O pedido de que trata o § 5° acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessdrios



ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 19-A da Instrucao
CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até a sua realizacdo 10 (dez) dias contados da data
de convocacgdo da Assembleia Geral Ordindria.

§ 7° - O percentual de que trata o § 5° acima deverd ser calculado com base nas participagcdes
constantes do registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral Ordindria.

Art. 34. A assembleia geral que deliberar sobre as demonstra¢des contdbeis do FUNDQ, devera
realizar-se em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

§1° - A assembleia geral referida no caput somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias
apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstra¢des contdbeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado.

§2° - A assembleia geral a que comparecerem todos os Cotistas poderd dispensar a observancia do
prazo estabelecido no pardgrafo anterior, desde que o faga por unanimidade.

Art. 35 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo
se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quorum qualificado previstas neste
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem metade mais
um dos presentes na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

Paragrafo tnico - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas
que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste Regulamento; (ii) destituicdo ou
substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; (iii) fus@o, incorporagao, cisao
ou transformacdo do FUNDQO; (iv) dissolucgdo e liquidacdo do FUNDQO, desde que ndo prevista e
disciplinada neste Regulamento, incluindo a hip6tese de deliberacdo de alienacdo dos ativos do
FUNDO que tenham por finalidade a liquidacio do FUNDQO; (v) apreciacdo de laudos de
avaliacdo de bens imdveis ou direitos a ele relativos utilizados para integralizacdo de cotas do
FUNDQO; e (vi) deliberagdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre 0o FUNDO
e a ADMINISTRADORA, o FUNDO e o seu gestor, ou entre o FUNDO e o seu consultor
imobilidrio, que dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada da assembleia geral de
cotistas.



Art. 36 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro Registro de
Cotistas na data da convocagao da assembleia, ou na conta de depdsito, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos hd menos de um ano.

Art. 37 — As deliberacdes da Assembleia poderdo ser adotadas mediante processo de consulta
formal, formalizada por «carta, correio eletronico ou telegrama dirigido pela
ADMINISTRADORA aos Cotistas desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19,
19-A e 41, I e II da Instru¢do CVM n° 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio de voto, bem como o prazo para a resposta.

Pardgrafo Unico: Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou
eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 38 —A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas pedido de procuragao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou antncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracdo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia ou antincio publicado, deverd satisfazer aos seguintes requisitos:

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

II.  Facultar ao cotista o exercicio de voto contrdrio a proposta, por meio da mesma procuragao.
III. Ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de procuracio
de que trata o artigo 23 da Instrucdo CVM n° 472/08 aos demais cotistas do FUNDO, desde que
tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem
como: a) reconhecimento da firma do cotista signatdrio do pedido; e b) cépia dos documentos que
comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido
for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA deverd encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da
solicitagdo.

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



Art. 39 - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

I — sua ADMINISTRADORA ou sua CONSULTORA;

II — os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da CONSULTORA;

III — empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a CONSULTORA, seus sécios, diretores e
funciondrios;

IV — os prestadores de servicos do FUNDQ, seus sécios, diretores e funciondrios;

V - O cotista, na hip6tese de deliberacio relativa a laudos de avaliagcdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formacgao do patrimonio do FUNDO. e

VI - O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Parigrafo Unico. Néo se aplica a vedacdo prevista neste artigo quando:

I - os tnicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI;

IT — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que
se dard a permissdo de voto; ou

III — todos os subscritores de cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a

integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
§ 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrucao CVM n° 472/08.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 40 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes dos Cotistas nomeados pela Assembleia
Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as
fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas, observados os seguintes requisitos:

I - ser Cotista do FUNDO:;

I - ndo exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III - ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam objeto
do FUNDQO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV - Nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobilidrio;

V - Nao estar em conflito de interesses com o FUNDOQO; e

VI - Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé ptblica ou a



propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;
nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo tempordria aplicada pela CVM.

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

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

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

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

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

§ 4° - A funcido de representante dos cotistas € indelegdvel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representantes de
cotistas, devem ser disponibilizados as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

L Declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrucao
CVM n° 472/08; e

II. Nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, forma¢do académica, quantidade de cotas do
FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos dltimos 5 (cinco) anos, relagdo de
outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de representante de cotista e a
data de elei¢do e de término do mandato, descricdo de eventual condenagdo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V
da Instrucdo CVM n° 472/08.

Art. 41 — Compete ao representante dos Cotistas:

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

II. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas
a assembleia geral, relativas a emissdo de novas cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso
VIII do art. 30 da Instru¢cdo CVM n° 472/08 —, transformacao, incorporagdo, fusdo ou cisdo do
FUNDO:;



III. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessdrias para a
protecdo dos interesses do FUNDQ, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

IV. Analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstrac¢des financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
V1. Elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;

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

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulério cujo contetido reflita o
Anexo 39-V da Instru¢do CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as informacdes
complementares que julgar necessdrias ou uteis a deliberacdo da assembleia geral;

VII. Exercer essas atribuicdes durante a liquidacdo do FUNDO; e

VIIL Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo hdbil todas as informacdes que forem
necessdrias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢io CVM n° 472/08.

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

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informacodes, desde que relativas a sua func¢ao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacido nos
termos dos arts. 40 e 42 da Instrucdo CVM n° 472/08.

Art. 42 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e
responder aos pedidos de informac¢des formulados pelos cotistas.

Pardgrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos representantes de
cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de



publicacdo e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

Art. 43 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos
termos do art. 33 da Instru¢do CVM n° 472/08.

Parédgrafo Unico - Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.

DA ADMINISTRACAO E DA CONSULTORIA DE INVESTIMENTOS

Art. 44 - A administragcao do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem ser prestados pela
préopria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do
FUNDO.

§1° - As atividades de administracio do FUNDO serdo exercidas pela ADMINISTRADORA,
acima qualificada.

§2° - As atividades de consultoria de investimentos serdo exercidas pela CONSULTORA, nos
termos do Artigo 48 abaixo.

§3° - As atividades de escrituracdo de Cotas do FUNDO serdo prestadas por institui¢ao autorizada
a prestar tais servicos.

§4° - As atividades de auditoria independente do FUNDO serdo exercidas por sociedade de
auditores independentes devidamente registrada perante a CVM para o exercicio desta atividade
no ambito do mercado de valores mobilidrios, que venha a ser contratada pela
ADMINISTRADORA.

Art. 45 - A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I — manuten¢do de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliérios;

IT — atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;

III — escrituragdo de Cotas;

IV — custddia de ativos financeiros;

V — auditoria independente; e

VI — gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.



§1° - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a
ADMINISTRADORA poderd, em nome do FUNDO, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestacdo dos servigcos indicados neste artigo, mediante deliberacdo da assembleia
geral ou desde que previsto no regulamento.

§2° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete exclusivamente a
ADMINISTRADORA, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§3° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% do patrimonio liquido do FUNDQO, desde que tais ativos estejam admitidos a negocia¢ao
em bolsa de valores ou mercado de balc@o organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidacdo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§4° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos IV e V
serdo considerados despesas do FUNDQ); os custos com a contratacio de terceiros para os servicos
mencionados nos incisos I, I, IIl e VI devem ser arcados pela ADMINISTRADORA do FUNDO.

Art. 46 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento:

I - realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO;
IT — exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio
do FUNDQO, inclusive o de a¢des, recursos e excegoes;

III — abrir e movimentar contas bancdrias;

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

V — transigir;

VI —representar o FUNDO em juizo e fora dele; e

VII - solicitar, se for o caso, a admissd@o a negociacdo em mercado organizado das Cotas do
FUNDO.

Art. 47 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA poderd contratar, as
expensas do FUNDO, os seguintes servicos facultativos, que podem ser prestados pela prépria
ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados:

I. distribuicdo de Cotas;

I. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o administrador e, se for o caso,
o gestor, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e



III. empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimoOnio, a exploracdao do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 48 - A ADMINISTRADORA contratou a VBI REAL ESTATE GESTAO DE
CARTEIRAS LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Funchal
n°® 418 — 27° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 11.274.775/0001-71 (“CONSULTORA”), para
que este preste, dentre outros, 0s seguintes Servigos:

L Assessoramento a2 ADMINISTRADORA em quaisquer questdes relativas aos
investimentos imobilidrios ja realizados pelo FUNDQ, andlise de propostas de investimentos
encaminhadas a ADMINISTRADORA, bem como andlise de oportunidades de alienacdo ou
locacao de ativos imobilidrios integrantes do patrimonio do FUNDQO, observadas as disposi¢oes e
restricdes contidas neste Regulamento.

II.  Planejamento e orientacio a ADMINISTRADORA na negociacdo novas locacdes e/ou
renovacdo das locacdes existentes, bem como para aquisi¢des de novos imdveis comerciais que
poderdo vir a fazer parte do patrimdnio do FUNDO.

III. Recomendacado de implementagao de benfeitorias visando a manutencao do valor dos ativos
imobilidrios integrantes do patrimdnio do FUNDQO, bem como a otimizacao de sua rentabilidade;

IV. Realizar a gestdo imobilidria direta da Carteira do FUNDO.

V. Administrar as locacdes dos imdveis do FUNDO e assessorar na cobranca dos aluguéis e
demais encargos referentes as locacdes iméveis integrantes do patriménio do FUNDO.

VI. Representar o FUNDO em todas as reunides e Assembleias de condominos e coproprietarios
dos imdveis integrantes do patrimonio do FUNDQO, podendo votar em nome do FUNDO em
quaisquer deliberagdes, observado o disposto em instrumento especifico.

VIIL. Originar, analisar e recomendar oportunidades de investimento para o FUNDO.
VIII. Reportar periodicamente os investimentos realizados pelo FUNDO.

Pardgrafo Unico — A Assembleia Geral do FUNDO que deliberar a contratacio do Consultor de
Investimentos deverd fixar a sua remuneracao pelos servicos a serem prestados, remuneracdo esta
devida a partir da efetiva contratacao.



DAS OBRIGACOES DA ADMINISTRADORA
Art. 49 - Constituem obrigacdes da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I — selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do FUNDO, ap6s a recomendacio da
CONSULTORA, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

II. providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios do Registro de Imdveis competentes, das

restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas

matriculas dos bens iméveis integrantes do patrimdnio do FUNDQ que tais ativos imobilidrios:

a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da ADMINISTRADORA;

¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacio
judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacio da ADMINISTRADORA;

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais
privilegiados que possam ser;

f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer Onus reais.

III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais;

¢) a documentacgio relativa aos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO e as operacdes do

FUNDO;

d) os registros contdbeis referentes as operacdes e ao patrimonio do FUNDO;

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou

empresas contratados nos termos deste Regulamento.

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a execugdo da politica

de investimentos do FUNDQ, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os

direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VL custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDQO;

VII. manter custodiados em institui¢do prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIL no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacao referida no inciso III pelo prazo previsto na regulamentacio aplicdvel;

IX. dar cumprimento aos deveres de informacao previstos na Instrucdo CVM 472/08;

X. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigcos contratados pelo FUNDO;



XI. observar as disposi¢des constantes do regulamento e do prospecto, bem como as deliberacdes
da assembleia geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDQO, fiscalizando
os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios
sob sua responsabilidade.

§1°- O FUNDO, em regra, ndo participard das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais
detenha participagao.

§2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhard todas as pautas das
referidas assembleias gerais e, caso considere, em funcdo da politica de investimento do FUNDO,
relevante o tema a ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, podera
comparecer e exercer o direito de voto.

§3°- A ADMINISTRADORA poderd delegar a terceiros, tais como a CONSULTORA e o
consultor de investimentos do FUNDO, se houver, o poder de voto referido no pardgrafo anterior.

DAS VEDACOES A ADMINISTRADORA

Art. 50 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor do
patrim6nio do FUNDO e utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

I- receber depdsito em sua conta corrente;

IT - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas, ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

III - contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes
praticadas pelo FUNDO;

V- aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI - aplicar recursos na aquisi¢io de Cotas do préprio FUNDO;

VII - vender a prestacdo Cotas do FUNDO, admitida a divisdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

VIII - prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

IX — realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situacio de conflito de interesses entre
o FUNDO e a ADMINISTRADORA, ou entre o FUNDO e o empreendedor, sem prejuizo das
disposi¢coes da Instrucdo CVM n.° 472/08 a respeito da matéria;

X - constituir 6nus reais sobre os Ativos integrantes do patrimonio do FUNDO;



XI- realizar operacOes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrucao CVM no 472/08;

XII- realizar operagcdes com acdes € outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIII- realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
o valor do patrimonio liquido do FUNDO; e

XIV- praticar qualquer ato de liberalidade.

§1° - A vedagdo prevista no inciso X nao impede a aquisicdo, pela ADMINISTRADORA, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimo6nio do FUNDO.

§2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM, ou usé-los para prestar garantias de operacdes proprias.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 51 — A ADMINISTRADORA receberd, por seus servigos, uma taxa de administracao
equivalente a 0,17% (dezessete centésimos por cento) ao ano, aplicados sobre o valor do
patrimdnio liquido do FUNDO vigente no tultimo dia util do més anterior, observado o valor
minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), valor este que serd atualizado anualmente pela
variacdo do IGP-M/FGV, acrescido do valor varidvel referente aos servigos de escrituracao das
cotas do FUNDQ, incluido na remuneracdo da ADMINISTRADORA e a ser pago a terceiros,
cujo montante mensal serd calculado com base na tabela de referéncia constante do Anexo 1 deste
regulamento, aplicada pelo prestador de servigo.

§1° - A taxa de administracdo serd calculada mensalmente por periodo vencido, até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente a0 més em que os servigos forem prestados.

§2° - O valor integrante da taxa de administragdo correspondente a escrituracdo das cotas do
FUNDO podera variar em fun¢do da movimentagdo de cotas e quantidade de cotistas que o
FUNDO tiver, sendo que nesta hipétese, o valor da taxa de administracdo serd majorado em
imediata e igual propor¢ao a variagdo comprovada da taxa de escrituragao.



DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 52 - A ADMINISTRADORA sera substituida nas hipdteses de sua rentincia, destitui¢do por
deliberacdo da Assembleia Geral ou descredenciamento pela CVM.

§1° - Na hipétese de rentincia, a ADMINISTRADORA fica obrigada a:

I - convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacao
do FUNDO, a qual deverd ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua rentincia;
e

IT - permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis,
nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimdnio do FUNDQO, a ata
da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§2° - E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagdo da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nio convoque a assembleia de que
trata o §1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§3°- No caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a elei¢ao
de nova administragao.

§4° - No caso de liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias tteis, contados da data de publicacdo, no Didrio Oficial
da Unido, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo
administrador e a liquidacdo ou ndo do FUNDO.

§5° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessdrios a gestdo regular do patriménio do
FUNDOQO, até ser procedida a averbacgao referida no §1°, inciso IL.

§6° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidacao
do FUNDO em consequéncia da rentincia, da destituicio ou da liquidacdo extrajudicial da
ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidagdo do FUNDO.



§7° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢io para processar a liquidacdo do FUNDO.

§8° - Nas hipoteses referidas nos incisos do caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento hébil para averbagdo, no
Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imdveis
integrantes do patriménio do FUNDO.

§9° - A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimonio de um fundo
imobilidrio ndo constitui transferéncia de propriedade.

Art. 53 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcdes ou entre em processo de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 54 - A ADMINISTRADORA deve prestar aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao
mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes
obrigatdrias exigidas pela Instru¢do CVM n° 472/08.

Art. 55 - Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico uma forma de
correspondéncia vdlida entre a ADMINISTRADORA e os Cotistas, inclusive para convocacio
de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

§1°- O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput depende de anuéncia do Cotista
do FUNDO, cabendo a ADMINISTRADORA a responsabilidade da guarda de referida

autorizacgao.

§2° - O correio eletronico € uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA
ea CVM.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 56 - O FUNDO terd escrituracdo contdbil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.



Art. 57 - As demonstrac¢des financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

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

§2° - Para efeito contdbil serd considerado como valor patrimonial das Cotas, o quociente entre o
valor do patrimonio liquido contdbil atualizado do FUNDO e o nimero de Cotas emitidas.

Art. 58 - O FUNDO estar sujeito as normas de escrituracdo, elaboracio, remessa e publicidade
de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 59 - No caso de dissolu¢do ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos Cotistas na propor¢do de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e
despesas do FUNDO.

Art. 60 - Na hipétese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente deverd emitir relatdrio
sobre a demonstragdo da movimentacao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a
data das dltimas demonstrac¢des financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdao do FUNDO.

Pardgrafo tnico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do FUNDO
andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nio de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 61 - Ap6s a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o cancelamento do
registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentag3o:

I - No prazo de 15 (quinze) dias,

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacdo do FUNDQO, quando
for o caso;

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

IT — No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimdnio do FUNDO
acompanhada do parecer do auditor independente.



Art. 62 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos
para reducao do seu patrimonio ou sua liquidagao.

Art. 63 - A amortizacdo parcial das Cotas para reducio do patriménio do FUNDO implicara na
manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente
reducdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do patrimOnio representado pelo ativo alienado.

DA LEGISLACAO APLICAVEL E DO FORO
Art. 64 - O presente Regulamento é elaborado com base na Instru¢cio CVM n.° 472/08 e demais
normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administracdo dos fundos de

investimento imobiliario.

Pardgrafo unico - As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instru¢do CVM n.° 472/08 e demais regulamentacdes, conforme aplicdvel.

Art. 68 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa rentincia

a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questoes
decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, [¢] de [¢] de 2016.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de Administradora
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440- FII



