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REGULAMENTO

SPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULOI- DO FUNDO

Artigo12 O SPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ/MF n? 18.311.024/0001-27, regido
pelo presente Regulamento, pela Lei n2 8.668/93 e pela Instru¢cdo CVM 472, e demais disposicdes legais
e regulamentares aplicaveis, é constituido sob a forma de condominio fechado com prazo de duracao

indeterminado.

CAPITULO Il - DEFINICOES

Artigo 22  Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que |lhes sdo aqui
atribuidos quando iniciados com maiuscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador”:

J

“Assembleia Geral de Cotistas”:

“Ativos”:

“Ativos Alvo”:

“Ativos de Renda Fixa”:

“Ativos Imobilidrios”

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
228, 92 andar, inscrita no CNPJ/MF sob n2 45.246.410/0001-55,
instituicdo autorizada pela CVM, por meio do Ato Declaratério
CVM n?215.455, expedido em 13 de janeiro de 2017, a prestar os
servicos de administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios;

E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no CAPITULO VII -
deste Regulamento;

S3o os Ativos Alvo e os Ativos de Renda Fixa, quando referidos
em conjunto;

S3o os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo, nos
termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, como imdveis
comerciais, prontos ou em constru¢dao, ou outros tipos de
imdveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, localizados em centros comerciais, shopping centers
bem como direitos relativos a imdveis, com a finalidade de
venda, locacdo ou arrendamento das unidades comerciais;

Sdo os ativos de renda fixa que o Fundo poderd adquirir, quais
sejam, aqueles ativos de renda fixa permitidos a fundos de
investimento imobilidrios nos termos do artigo 46 da Instrucdo
CVM 472;

Sdo os ativos imobilidrios passiveis de investimento por fundo de
investimento imobilidrio, nos termos da Instrugdo CVM 472,
incluindo a¢des das Companbhias Investidas ou das Companhias
de Reinvestimento, quotas das Sociedades Investidas, imdveis
dos Empreendimentos Imobiliadrios, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobilidrio, letras hipotecdrias,
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“Escriturador e Controlador”:

“Boletim de Subscricdo”:

“Companhias de Reinvestimento”

“Companbhias Investidas”

“Compromisso de Investimento”:

“Consultor Imobiliario”:

“Cotas”:

“Cotistas”:

“Custodiante”:

“CVM”:
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debéntures, e demais ativos imobilidrios permitidos pela
Instrugao CVM 472;

O escriturador de cotas, bem como o controlador contratado
pelo Fundo serd o BRASIL PLURAL S.A. BANCO ML]LTIPLO, ja
qualificado;

O “Boletim de Subscri¢do de Cotas do Fundo”, o qual devera ser
assinado pelo Cotista no ato de subscricdo de Cotas, e no qual o
Cotista ird assumir o compromisso de integralizar as Cotas
subscritas, na forma prevista no referido documento bem como
no Compromisso de Investimento e com as sanc¢ées ali previstas
no caso de inadimplemento do Cotista;

Uma companhia brasileira, com ou sem registro de companhia
aberta perante a CVM, que tem por objetivo social a realizagdo
de um Empreendimento Imobilidrio mediante o investimento
em Sociedades Investidas ou Companbhias Investidas, nos termos
do inciso Ill do artigo 45 da Instrugao CVM 472;

As companhias brasileiras, com ou sem registro de companhia
aberta perante a CVM, que tenham por objetivo social a
realizacdo de um Empreendimento Imobilidrio diretamente, que
venham a ser objeto de investimento pela Companhia de
Reinvestimento ou pelo Fundo, nos termos do inciso Il do artigo
45 da Instrugdao CVM 472;

O “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento para
Subscrigdo e Integralizagdo de Cotas”, que sera assinado por
cada Cotista no ato de subscri¢do de suas Cotas, o qual regulara
os termos e condi¢cOes para a integralizacdo das Cotas pelo
Cotista;

O consultor imobilidrio, que podera ser contratado pelo Fundo,
por intermédio do Administrador;

FracGes ideais do Patrimonio Liquido do Fundo escriturais e
nominativas;

Investidores profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrucdo
CVM 554/14, que vierem a adquirir as Cotas;

O custodiante contratado pelo Fundo serd o BRASIL PLURAL S.A.
BANCO MULTIPLO, ja qualificado;

Comissao de Valores Mobiliarios;
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“Data de Calculo”: Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor unitario das
Cotas aos Cotistas;

“Data de Emissao”: Qualquer data em que o Fundo realize uma emissdo de Cotas;

“Dia Util”: Entende-se por dias uteis qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo, feriado nacional ou na cidade de S3o Paulo, ou dias em
que, por qualquer motivo, ndo houver expediente regular na
BM&F Bovespa;

“Direitos Reais”: Quaisquer direitos reais, previstos na legislacdo brasileira atual
ou que venham a ser criado por lei, relacionados a bens iméveis;
O Distribuidor do Fundo sera o Administrador conforme descrito

“Distribuidor” anteriormente;

“Empreendimentos Imobilidrios” O projeto destinado a construcdo de imdveis, aquisicio de
imdveis prontos, ou investimento em imdveis visando viabilizar
projetos residenciais, comerciais e/ou hoteleiros, para posterior
alienacdo ou loteamento, que esteja em desenvolvimento ou
que venha a ser desenvolvido por um Parceiro de Negécios;

“Empresas Investidas” As Sociedades Investidas, as Companhias Investidas e a
Companhia de Reinvestimento assim consideradas em conjunto;

“Fundo”: O SPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ/MF n2
18.311.024/0001-27, regido pelo presente Regulamento, pela
Lei n2 8.668/93 e pela Instrugdo CVM 472, e demais disposi¢des
legais e regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de
condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminado;

“Instrucdo CVM 400”: Instrucdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 555”: Instrucdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 472”: Instrucdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 476”: Instrugdo CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 516”: Instrugdo CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada;
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“Lei n2 8.245/91": Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada;
“Lei n2 8.668/93": Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
“Lei n29.779/99": Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

“Patrimébnio Liquido”: O patrimoénio liquido do Fundo calculado para fins contdbeis de
acordo com o Artigo 40 deste Regulamento;

”

“Politica de Investimento”: A politica de investimento adotada pelo Fundo para a realizacao
de seus investimentos, nos termos do Artigo 32 e seguintes deste

Regulamento;

“Primeira Emissdo”: A primeira emissdo de cotas do Fundo, no montante minimo de
RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), divididos em 10.000
(dez mil) de Cotas, em série Unica, no valor de RS 1.000,00 (mil
reais) cada uma, conforme Anexo | ao presente Regulamento.

“Regulamento”: O presente instrumento que disciplina o funcionamento do
Fundo;
“Representante de Cotista” Representante eleito em Assembleia Geral pelos cotistas do

Fundo, conforme Capitulo XIV deste Regulamento;

“Reserva de Contingéncia”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 41Paragrafo 12
deste Regulamento;

“Sociedades Investidas” As sociedades limitadas e/ou as sociedades em conta de
participacdo, que tenham por objetivo social a realizacdo de um
Empreendimento Imobiliario diretamente, e que venham a ser
objeto de investimento pela Companhia de Reinvestimento;

“Taxa de Administracdo”: Pelos servicos de administracdo, controle e processamento dos
titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo,
serd cobrada do Fundo, mensalmente, a Taxa de Administracao,
calculada de acordo com a férmula descrita no Artigo 33 deste
Regulamento;

CAPITULO Ill - DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo32 O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos preponderantemente nos Ativos
Alvos, ou ainda, a realizagdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observado os termos e condigdes
da legislacdo e regulamentacdo vigentes. O objetivo do Fundo é proporcionar ao Cotista remuneragao
para o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo
da valorizagdao dos Ativos Imobilidrios e, incluindo, por meio da locagdo destes Ativos Imobilidrios,
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conforme aplicdvel, e a consequente obtengdo de renda dos Ativos Imobilidrios, ndo sendo objetivo direto
e primordial a obtencdo de ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos Imobiliarios.

Artigo42 O Administrador, conforme descrito anteriormente, aplicara os recursos do Fundo
preponderantemente, sem necessidade de Assembleia Geral nos Ativos Alvos, sendo certo poderd
também aplicar em Ativos de Renda Fixa desde que com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, demais ativos que ndo os citados deverao ser aprovados em Assembleia Geral.

Paragrafo 12 Eventuais loca¢des de imdveis serdo regidas pela Lei n2 8.245/91, de forma que sera
permitida a locacdo de imdveis nos termos do Artigo 54-A da Lei n2 8.245/91, o que podera envolver a
aquisicdo do imdvel ou do direito real sobre o imével para construcdo e/ou reforma e posterior locagao,
ou apenas a aquisicdo do imdvel ou do Direito Real sobre o imdvel para posterior locagdo.

Paragrafo 22 Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores profissionais, os
imdveis ndo serdo objeto de laudo de avaliagdo para a integralizagdo de Cotas em bens e direitos, sem
prejuizo da manifestacdo da Assembleia Geral de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito.

Paragrafo 32 A aquisi¢cdo dos Ativos Alvos sera realizada pelo Fundo, por intermédio do Administrador,
observadas as condicGes estabelecidas na legislacdo e regulamentacgdo vigentes e as disposi¢des contidas
no presente Regulamento.

Paragrafo 42 Considerando a possibilidade do Fundo de aplicar em Ativos de Renda Fixa, 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 Instrugdo CVM 555, observadas as excegbes previstas no Paragrafo 62 do
Artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 52 Considerando a possibilidade do Fundo de aplicar em Ativos de Renda Fixa, na forma do
Artigo 42 deste Regulamento, caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
Patrimonio Liquido em valores mobilidrios, o Administrador, por conta e ordem do Fundo, podera prestar
os servicos de custddia de tais ativos ou firmar contrato de custddia, por meio do qual contratard, por
conta e ordem do Fundo, o servico de custddia de instituicdo financeira devidamente autorizada pela
CVM.

Paragrafo 62 O objeto do Fundo e sua Politica de Investimentos somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Artigo 52  As aplicacgdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Artigo 62  E vedada ao Fundo a realizagdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes
forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, com exposi¢ao de, no maximo, o valor
do patrimonio liquido do Fundo.

Artigo 72 O Fundo poderd adquirir iméveis gravados com 6nus reais.

5



1° RTD-RJ Protocolo 1924972 Selo EDBP07963-AEA. RJ,19/07/2019
Ne de controle: c7f67412052f994864d5d1e4435¢1913

N
4
N
7N

N\

Artigo 82 O Fundo podera adquirir imoéveis ou direitos a eles relacionados em todo o territério da
Republica Federativa do Brasil.

Artigo 92 O Fundo tera prazo de duragao indeterminado, sendo certo que sua dissolucado e liquidacao
ocorrerao exclusivamente por meio de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, tomada por maioria
de votos dos cotistas presentes e que representem (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas
emitidas, quando o fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas,
quando o fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

CAPITULOIV- DA ADMINISTRAGAO E PRESTACAO DE SERVICOS
Artigo 10  As atividades de administracdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador.

Paragrafo 12 As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor
Independente.

Paragrafo 22 As atividades de escrituracdao das Cotas serdo exercidas pelo Banco Escriturador.
Paragrafo 32 As atividades de distribuicdo das Cotas serdo exercidas pelo Administrador do Fundo.

Artigo 11 O Administrador, observadas as limita¢des legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos inerentes aos Ativos
integrantes da carteira do Fundo.

Artigo12 O Administrador sera substituido nos casos de destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas,
renuncia ou descredenciamento pela CVM.

Paragrafo 12 Na hipdtese de renuncia, ficard o Administrador obrigado a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liquidagdo do Fundo a
qual deverad ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rendncia; e (ii) permanecer no exercicio
de suas fungdes, até ser averbada no Cartdrio de Registro de Imdveis, nas matriculas referentes aos Ativos
Imobiliarios e Direitos Reais integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
gue eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada no Cartorio de Titulos e Documentos.

Paragrafo 22 Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de
carteira, por decisdo da CVM, ficara o Administrador obrigado a convocar imediatamente a Assembleia
Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos
casos de descredenciamento, a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo32 Apds a averbacdo referida no Paragrafo 19, inciso (ii), acima, os Cotistas eximirdo o
Administrador de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Paragrafo 42 No caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a
eleicdo de nova administragdo.
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Paragrafo 52 Nos demais casos de substituicdo do Administrador, observar-se-do as disposi¢cées dos
Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472.

Artigo 13  Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na regulamentac¢do em vigor ou no corpo
do presente Regulamento, o Administrador estd obrigado a:

l- Adquirir, por conta e ordem do Fundo, os Ativos Alvos que compordo o patrimonio do Fundo, de
acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

Il-  Adquirir, por conta e ordem do Fundo, quando aplicavel, os Ativos de Renda Fixa que comporado o
patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

Il - Providenciar a averbacgdo, no cartério de registro de imdveis, das restricGes determinadas pelo art.
72 da Lei n? 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo que tais imdveis:

(a) ndointegram o ativo do Administrador;

(b)  ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

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

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;

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

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

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

(a)  osregistros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

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

(c) adocumentacdo relativa aos Ativos Alvos e as operagdes do Fundo;

(d)  osregistros contabeis referentes as operacées e ao patriménio do Fundo; e

(e) o arquivo dos relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes de
cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos da Instrucdo CVM 472.

V-  Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacGes necessarias a execucdo da Politica de
Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

VI- Receber dividendos, bonifica¢gdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao Fundo;

VII - Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;
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VIII - Manter, sob sua custédia, ou custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios, quais sejam, os Ativos de Renda Fixa,
adquiridos com recursos do Fundo, quando aplicavel;

IX- No caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacao referida no Inciso IV, acima, até o término do procedimento;

X -  Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo Xl deste Regulamento;
Xl- Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;
Xl - Observar as disposices constantes deste Regulamento, do prospecto, caso aplicivel, e do

Compromisso de Investimento, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; e

Xlll - Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Alvos sob sua responsabilidade.

Paragrafo 12 - O Administrador provera o Fundo dos seguintes servigos, quando aplicaveis, prestando-
os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou mediante a contratacdo de terceiros
devidamente habilitados para a prestacdo de tais servicos, ressalvados os prestadores de servicos abaixo

elencados e ja contratados pelo Fundo:

l- Manutenc¢do de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento
de projetos imobilidrios;

Il-  Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
Il - Escrituragdo das Cotas;

IV- Custddia de ativos financeiros;

V- Auditoria independente;

VI- Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VIl - Consultoria imobilidria e/ou de empresa para realizar a administragdo das locagBes ou
arrendamentos dos Ativos Alvos integrantes do seu patrimonio.

Paragrafo 22 - O Fundo tem como politica ndo exercer o direito de votar nas assembleias gerais dos
ativos detidos pelo mesmo. Todavia, o Administrador, a seu critério, diretamente ou por representantes
legalmente constituidos para tal fim, poderd comparecer nas assembleias dos ativos detidos pelo Fundo
e votar, hipétese em que divulgara, nas demonstragGes financeiras anuais, o teor e a justificativa dos
votos.

Artigo14 O Administrador, consoante o disposto na Instru¢do CVM 472, poderad contratar um
Consultor Imobilidrio para que este preste os seguintes servigos:
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l- Assessoramento ao Administrador em quaisquer questdes relativas aos investimentos ja realizados
pelo Fundo, analise de propostas de investimentos encaminhadas ao Administrador, bem como andlise
de oportunidades de alienacdo ou locacdo de Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo,
observadas as disposicdes e restricdes contidas neste Regulamento;

Il- Planejamento e orientacdo ao Administrador na negociacdo para aquisicdes de novos Ativos-Alvo,
que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo;

Ill- Recomendagao de implementacao de benfeitorias visando a manutengdo do valor dos Ativos
Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizagao de sua rentabilidade.

Paragrafo 12 - O Consultor Imobilidrio, caso venha a ser contratado, receberd pelos seus servicos uma
remuneragdo maxima a ser definida no contrato de presta¢do de servicos a ser firmado entre as partes,
remuneragdo esta devida a partir da data de sua efetiva contratacdo e debitada do Fundo a titulo de
encargo.

Paragrafo 22 - O Consultor Imobiliario serd substituido em caso de renuncia de suas fung¢des ou por
destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com os qudruns previstos no Capitulo VIII deste
Regulamento. Na hipdétese de renuncia do Consultor Imobiliario, o Administrador escolherd um novo
Consultor Imobilidrio em até 30 (trinta) dias contados da referida renuncia.

Artigo 15 O Administrador, consoante o disposto na Instrucdo CVM 472, ird contratard o Banco
Escriturador para prestar servi¢o de escrituracdo de cotas.

Paragrafo Unico O Banco Escriturador recebera pelos seus servigos uma remuneracdo maxima definida
no contrato de prestagao de servigos, remuneragdo esta devida a partir da data de sua efetiva contratagdo
e paga pelo Administrador, mas de responsabilidade direta do Fundo no limite da taxa de administragdo.

CAPITULO V- DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZACAO E LIQUIDAGAO
Artigo 16 O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado.

Artigo 17 As Cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
de seu recebimento pelo Fundo.

Artigo 18 No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o valor do patrimoénio do Fundo sera partilhado entre
os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos do Fundo, podendo tais Ativos ser
objeto de dagdo em pagamento, apds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

Paragrafo 12 Nas hipdteses de liquidagdo do fundo, o auditor independente devera emitir relatério
sobre a demonstracdao da movimentag¢do do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidag¢dao do fundo.

Paragrafo 22 Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo andlise
guanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e
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de acordo com a regulamentac¢do pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

Paragrafo32 Apds a partilha de que trata o caput 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.

Paragrafo 42 Nas hipoteses de liquidagdo ou dissolucdo do Fundo, renuncia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituicao
processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a
excluir o Administrador do respectivo processo.

Paragrafo 52 Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o
Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacdo ou dissolugdo prevista no caput
acima, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja
efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

Paragrafo 62 O Administrador e qualquer dos prestadores de servico do Fundo, em nenhuma hipdtese,
apos a partilha, substituicdo ou renuncia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do Fundo,
ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo do Fundo, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa.

Paragrafo 72 Apds a partilha do Ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

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

Il- O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ;

Paragrafo 82 No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstra¢do de movimentacdo de patrimonio do fundo
a que se refere o Artigo 50 da Instrucdo CVM 472, acompanhada do relatério do auditor independente.

Paragrafo 92 Em qualquer hipdtese, a liquidacdo de Ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VI - DAS COTAS E COMPROMISSO DE INVESTIMENTO

Artigo19 As Cotas do Fundo correspondem a fracGes ideais de seu Patrimonio Liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular, sendo certo que o Fundo poderd emitir o montante
maximo de 100.000.000 (cem milhdes) de Cotas.

Paragrafo 12 As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional ou em bens iméveis e em

direitos relativos a iméveis, 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,
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mediante a realizacdo de chamadas de capital, conforme devera ser previsto em Compromisso de
Investimento e no respectivo Boletim de Subscricdo de cada emissdo de cotas realizada pelo Fundo.

Paragrafo 22 O valor das Cotas do Fundo serd calculado pela divisdo do valor do Patriménio Liquido
pelo nimero de Cotas integralizadas em circulagao.

Paragrafo 32 A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em nome
do Cotista e o extrato das contas de depdsito representard o numero inteiro ou fracionario de Cotas
pertencentes aos Cotistas, sendo certo que na hipdtese de negociacao das cotas do Fundo em mercado
secundario sera vedada a negociacao de cotas fraciondrias.

Paragrafo 42 O compromisso de investimento é documento por meio do qual o investidor se obriga a
integralizar as cotas subscritas na medida em que o Administrador do Fundo fizer chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisdrios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo
compromisso de investimento, sendo certo que o investidor devera integralizar no prazo de 10 dias o
valor informado na chamada de capital realizada pelo Administrador.

Paragrafo 52 Os Cotistas Inadimplentes que ndo realizarem a integraliza¢do das Cotas na forma e prazos
previstos no Compromisso de Investimento e/ou Boletim de Subscricdo ficardo de pleno direito
constituidos em mora, conforme previsto nos referidos documentos, quando aplicavel.

Paragrafo 62 Os Cotistas do Fundo:
l- Ndo poderdo exercer direito real sobre os Ativos Alvos integrantes do patrimonio do Fundo; e

Il- N&o respondem pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obriga¢cdo de pagamento das Cotas que subscrever.

Paragrafo 72 N3o haverad resgate de Cotas.

Artigo 20 A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera objeto de oferta publica com esforgos restritos
de colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, sendo certo que a mesma encontra-se descrita no Anexo
| ao presente Regulamento.

Paragrafo 12 A Assembleia Geral de Cotistas poderd autorizar a subscricdo parcial das Cotas
representativas do patrimonio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para
subscricao de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas ndao colocadas, observadas as
disposicdes da Instrugao CVM 400.

Paragrafo 22 Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a oferta com subscri¢cdo parcial, e ndo seja
atingido o montante minimo para subscri¢cao de Cotas, a referida oferta publica de distribuicdo de Cotas
serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear
entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na propor¢ao das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo no periodo.
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Paragrafo 32 O prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas de cada emissdo é de 6 (seis)
meses, sendo certo que o Administrador em conjunto com o coordenador lider, poderdo solicitar
prorrogacao do prazo de distribuicdo a CVM, quando aplicdvel.

Paragrafo 42 Quando da subscricdo, cada Cotista devera: (i) assinar o termo de adesdo a ser
disponibilizado pelo Administrador, onde indicara um representante responsavel pelo recebimento das
comunicacOes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste Regulamento, fornecendo os
competentes dados cadastrais, incluindo telefone, endereco completo, inclusive enderego eletrénico (e-
mail); e (ii) caso aplicavel, o Cotista assinara Compromisso de Investimento e Boletim de Subscri¢cdo
obrigando-se, em carater irrevogdvel e irretratdvel, a integralizar as suas Cotas subscritas. Caberd
exclusivamente ao Cotista informar ao Administrador a alteracdo de seus dados cadastrais.

Artigo 21 Ressalvadas as emissOes ja previamente aprovadas quando de sua constituicdo, o Fundo
somente podera realizar novas emissGes de Cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, que definird, inclusive, os termos e condi¢Ges de tais emissdes.

Paragrafo Unico Com relacdo aos direitos dos Cotistas nas futuras emissdes de Cotas do Fundo, fica
estabelecido que: (i) aos Cotistas em dia com suas obriga¢des para com o Fundo fica assegurado o direito
de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporc¢ao do nimero de Cotas que possuirem, por prazo
nao inferior a 10 (dez) dias, contados da data de concessao do registro de distribuicdo das novas cotas
pela CVM; (iii) as Cotas objeto das futuras EmissGes assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas existentes.

Artigo 22  Nao had restricdes quanto a limite de propriedade de cotas do Fundo por um Unico cotista,
observado o disposto na Instrugao CVM 472.

Paragrafo Unico O percentual maximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador,
construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderd subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco
por cento), sob pena de o Fundo passar a sofrer tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

CAPITULO VII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 23  Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

l- Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

Il- Alteragdo do Regulamento do Fundo;

Il - Destituicdo ou substituicao do Administrador e escolha de seu substituto;

IV- Autorizagdo ou rejei¢cdo para a emissdo de novas cotas do Fundo;

V- Deliberagdo sobre a fusdo, incorporagdo, cisdo e transformag¢ado do Fundo;

VI- Delibera¢do quanto a dissolugao e liquidacdo do Fundo, quando n3o previstas e disciplinadas neste
Regulamento;
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VIl - Eleicdo e destituicdo dos representantes dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacao do valor maximo de despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades;

VIII - Apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do Fundo,
se houver;

IX- Deliberacdo sobre as situacdes de conflitos de interesses, nos termos deste Regulamento e da
regulamentacao aplicavel;

X-  Alteracdo do prazo de duragao do Fundo;
XI- Alteracdo da Taxa de Administragao.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no
Inciso | deste Artigo 23, devera ser realizada, anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias corridos apés o
término do exercicio social.

Paragrafo 22 - Por ocasido da assembleia geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento)
das cotas emitidas, calculado com base nas participacGes dos Cotistas na data de convocac¢do, ou o
representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia geral, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria. Tal requerimento deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto, os quais devem ser encaminhados em até 10 (dez) dias contados da data de
convocacgao da assembleia geral ordinaria.

Paragrafo 32 - O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas,
ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer, exclusivamente, de adequag¢ao a normas
legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, tais
como alteragdo na razdo social, enderego e telefone.

Paragrafo42- As alteracGes referidas no caput devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

Artigo 24 A convocacdo da Assembleia Geral extraordindria de Cotistas deve ser feita por meio de
correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 15 (quinze)

dias de sua realizacdo, sendo de 30 (trinta) dias para Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 12 Independentemente das formalidades previstas no caput, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 22 A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pelo Administrador ou por Cotistas
gue detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 25 Da convocagao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo
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que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberacdo da Assembleia Geral
de Cotistas.

Artigo 26  As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas, independentemente
de convocacdo, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrénico ou telegrama
dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias, devendo constar da
consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

Paragrafo 12 A resposta dos Cotistas a consulta serd realizada mediante o envio, pelo Cotista ao
Administrador, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

Paragrafo 22 Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos,
devera notificar o Administrador na forma prevista neste Regulamento.

Artigo 27 Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas adimplentes inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 12 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrbnica,
observado o disposto neste CAPITULO VII - e na regulamentacio em vigor.

Paragrafo22 O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia,
fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

l- Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
Il-  Facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao; e
Il - Ser dirigido a todos os Cotistas.

Artigo 28 A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.
Artigo 29 As deliberagdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou
através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, ressalvadas as hipdteses
de "quorum" qualificado previstas no 0 abaixo, ndo se computando os votos em branco.

Paragrafo Unico - As deliberacdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos I, ll, V/, VI,
VIII, IX e X1 do Artigo 24 acima dependerdo da aprovagao de 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das
cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou metade, no minimo, das cotas
emitidas, quando o fundo tiver até 100 (cem) cotistas .

Artigo 30  E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragao aos demais
cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do Artigo 27, acima, bem como o
procedimento estabelecido na Instrugdao CVM 472.
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Artigo 31  As decisGes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo
maximo de 8 (oito) dias de sua realizagdo, sendo certo que o sumadrio das decisdes tomadas em
Assembleia Geral Extraordinaria serao disponibilizadas no mesmo dia de sua realizagao.

Artigo 32 Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

l- Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador ou seu Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou
ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios,
diretores e funciondrios; (e) o cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens
de sua propriedade que concorram para a formacgdo do patriménio do Fundo; e (f) o cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

Il- Nao se aplica o disposto no item Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no item anterior; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas presentes, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se dara a permissdo de voto; (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata a legislacdo aplicavel.

CAPITULO VIIl - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO E REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Artigo 33  Pelos servigos de administragdo, gestao, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como pelo servigo de escrituragao das Cotas do
Fundo sera cobrada pelo Administrador do Fundo, mensalmente, uma taxa de administragdo (“Taxa de

Administracdo”).

Paragrafo Unico — Os custos com a contratagdo de servigos de custodia de ativos financeiros bem como
auditoria independente serdao considerados despesas do Fundo e no que tange aos custos com a
contratacdo de terceiros para os servicos mencionados no caput deste Artigo deverdo ser arcados pelo
Administrador do Fundo, mas podendo ser pago diretamente pelo Fundo no limite da respectiva taxa de
administracao.

Artigo 34 A Taxa de Administracdo serd (a) devida a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas
por um Cotista e deixara de ser devida na data em que a liquida¢do do Fundo estiver concluida; (b) sera
calculada e provisionada diariamente sobre o valor diario do patriménio liquido do Fundo, na base de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, e serd paga, mensalmente até o 52 (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més de apuragdo; e (c) equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano sobre o
Patrimdnio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 6.500,00 (seis mil e quinhentos
reais), que sera reajustado anualmente pela variag3o positiva do indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo — IPCA. A Taxa de Administracdo referente a qualquer periodo inferior a um més em que o
Administrador preste servigos ao Fundo, como administrador, devera ser calculada pro rata com base no
numero total de dias de tal periodo comparado ao nimero de dias em que o Administrador tenha
prestado servigos ao Fundo no mesmo periodo. Caso o Fundo ndo possua recursos suficientes para efetuar
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0 pagamento da Taxa de Administracdo nas respectivas datas de vencimento, a Taxa de Administracdo
deverad ser provisionada até a data em que o Fundo tenha recursos para pagar tal Taxa de Administragao.

Paragrafo Unico Todos os valores previstos neste Artigo 34 serdo acrescidos dos tributos incidentes
sobre os valores efetivamente devidos, quando aplicaveis, tais como: Imposto Sobre Servigos (ISS),
Contribuicdo para o Programa de Integracgdo Social (PIS), Contribuicdo para o financiamento da Seguridade
Social (COFINS), Contribuicdo Social sobre o Lucro (CSLL), Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) e
outros que porventura venham a incidir, serdo a eles acrescidos, nas aliquotas vigentes a época do
pagamento, conforme calculo a ser elaborado pelo Administrador.

Artigo 35 Sem prejuizo do quanto previsto nos itens acima, qualquer alteracdo no escopo de trabalho
dos prestadores de servigo contratados pelo Fundo e ndo previstas nos respectivos Contratos de
Prestacdo de Servigos podera ensejar em revisdo da referida remuneracdo, devendo ser aditado o referido
contrato de prestacdo de servigo.

Artigo 36  Outros prestadores de servico poderdo ser contratados pelo Administrador, sendo certo que
a remuneracdo destes terceiros contratados, quando ndo estiverem autorizadas pela Instrugdo CVM 472
e expressamente previstas como para serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdo
deduzidas da Taxa de Administragdo.

CAPITULOIX- DO CONFLITO DE INTERESSE

Artigo37 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador, e/ou o
Consultor de Imobiliario dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo 12 As seguintes hipdteses sdao exemplos de situagdo de conflito de interesses:

l- A aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel
de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas;

Il- Aalienacgdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imével integrante
do patrimonio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor ou pessoas a eles ligadas;

Il - A aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador ou do Gestor,
uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV- A contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacao dos
servicos referidos no Artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo;
e

V- aaquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdao do Administrador, do Gestor, ou pessoas
a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do Artigo 46 da Instrugdo

CVM 472.

Paragrafo 22 Consideram-se pessoas ligadas:
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|- A sociedade controladora ou sob controle do administrador, do gestor, de seus administradores e
acionistas, conforme o caso;

Il- A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do administrador ou
do gestor, com exce¢do dos cargos exercidos em érgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do administrador ou do gestor, desde que seus titulares ndo exercam fung¢des executivas, ouvida
previamente a CVM; e

Il - Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
CAPITULOX - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Artigo38 O Fundo terd escrituracdo contdbil destacada da relativa ao Administrador e suas
demonstragdes financeiras elaboradas de acordo com as normas contdbeis aplicaveis, serdo auditadas
anualmente por auditor independente.

Artigo 39 O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio em 12 de janeiro e término
em 31 de dezembro de cada ano. As demonstracdes contabeis do Fundo deverdo ser auditadas por
auditor independente registrado na CVM, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa
atividade.

Paragrafo 12 As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza
dos Ativos em que serdo investidos os recursos do Fundo.

Paragrafo 22 Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das
disposicOes legais e regulamentares por parte do Administrador.

CAPITULO XI- DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

Artigo 40 Entender-se-a por Patrimonio Liquido do Fundo a soma dos Ativos do Fundo, acrescido dos
valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

CAPITULO XIl - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo41 A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados
no exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracGes contabeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado.

Paragrafo 12 Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobilidrios integrantes do
patrimonio do Fundo, se houver, poderd ser formada Reserva de Contingéncia pelo Administrador, a
qgualgquer momento, mediante comunicag¢do prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até
5% (cinco por cento) do resultado auferido apurado segundo o regime de caixa.
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Paragrafo 22 O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) do
resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com base em balan¢o semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma prevista abaixo.

Paragrafo 32 O resultado auferido pelo Fundo no periodo, de acordo com o previsto no Paragrafo 3¢
do Artigo 41 acima, sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 152 (décimo quinto) dia util de cada

A

més.
Paragrafo 42 Fardo jus aos referidos rendimentos os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do
Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das Cotas do
Fundo.

CAPITULO XIll - DAS VEDAGOES DO ADMINISTRADOR

Artigo 42  E vedado ao Administrador, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:

|- Receber depdsito em sua conta corrente;

Il- Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

Il - Contrair ou efetuar empréstimo;

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

V-  Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI- Aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do préprio Fundo;

VIl - Vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

VIIl - Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX- Sem prejuizo do disposto no Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Regulamento e
ressalvada a hipdtese de aprovacdo em assembleia geral, realizar opera¢des do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o
Gestor, entre o Fundo e os Cotistas que detenham no minimo 10% (dez por cento) do patrimdnio do
Fundo, entre o Fundo e o representante de cotistas;

X - Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo;
XI- Realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na Instrugdo
CVM 472;
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Xll - Realizar operagGes com ag¢Oes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em
gue a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xlll - Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio
Liquido do Fundo; e

XIV - Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Unico E vedado, ainda, ao Administrador:

l- Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracdes ou honordrios relacionados as atividades ou investimentos do
Fundo, aplicando-se esta vedacdo a seus sécios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas;

e

Il-  Valer-se da informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das Cotas do Fundo.

CAPITULO XIV - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 43 O Fundo poderd ter até 3 (trés) representantes dos cotistas nomeados pela Assembleia Geral,
com um prazo de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fung¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos
ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes
requisitos:

l- Ser cotista do Fundo;

Il-  ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-

Ilhes assessoria de qualquer natureza; e

Il - ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV- ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V- ndo estar em conflito de interesses com o Fundo;

VI- ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacéo,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a

pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos nem ter sido condenado
a pena de suspensao ou inabilitagcdo temporaria aplicada pela CVM.
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Paragrafo Primeiro - A assembleia que deliberar sobre a nomeacgao do representante de cotistas, devera
fixar-lhe mandato, podendo prever hipétese de renovacao automatica do mandato até que ocorra nova
nomeacdo. Ocorrendo a vacancia por qualquer motivo, a Assembleia Geral dos Cotistas devera ser
convocada, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, para a escolha do novo representante.

Paragrafo Segundo — Cabe ao representante dos cotistas informar ao Administrador e aos cotistas do
Fundo a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer sua funcao.

CAPITULO XV- DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

Artigo 44  Os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A Lei n2 9.779/1999 estabelece que
os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde
que apliguem recursos em empreendimentos imobilidarios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Paragrafo 12 De acordo com o inciso Il do paragrafo Unico do artigo 32 da Lei n2 11.033 de 21 de
dezembro de 2004, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas com relagao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,
observados cumulativamente os seguintes requisitos:

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

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

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

Paragrafo 22 No caso de inobservancia das condigdes legais impostas a isencdo das pessoas fisicas a
tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicagdo da aliquota de
20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

Paragrafo 32 Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n? 8.668/93, com as alteracdes introduzidas
pela Lei n2 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na alienacdo ou resgate de Cotas,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributa¢do pelo Imposto de Renda a aliquota de 20%
(vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de aliena¢do de Cotas. Ressalte-se que
no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipdtese se dara a titulo de
antecipac¢do do imposto devido.
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Paragrafo 42 Em razdo das caracteristicas relativas a Primeira Emissdo de Cotas do Fundo onde nao
serd atingido o minimo de 50 (cinquenta) investidores, os cotistas do Fundo ndo terdo as prerrogativas de
isencdo de imposto de renda acima referido, conforme melhor descrito abaixo.

A Lei n2 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre
a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que nao
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). Ndo obstante,
caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja titular de cotas que
Ihe 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 bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado, de acordo com o artigo 32, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei
n2 11.033/04, alterada pela Lei n? 11.196/05, os rendimentos distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas
ficardo isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes condic¢oes:
(i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular
de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas
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 estarao sujeitas a incidéncia
do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99,
circunstancia que poderd afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. N3do esta sujeita a esta
tributacdo a remuneragdo produzida por Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e
Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei 12.024/09.

Em razdo das caracteristicas relativas a Primeira 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 criacdo de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
CAPITULO XVI - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 45 O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdao CVM 472 e demais normativos

que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administracdao dos fundos de Investimento
Imobiliario.
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Paragrafo Unico As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas
pela Instrucdao CVM 472 e demais regulamentacdes, conforme aplicavel.

Artigo46 As Partes elegem o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para
qgualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou controvérsia relacionada ou oriunda do
presente Regulamento.

ANEXO |

CARACTERISTICAS DA PRIMEIRA EMISSAQ

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maiuscula terdo os mesmos significados
definidos no Regulamento, do qual este Anexo é parte integrante e inseparavel, exceto se de outra
forma estiverem aqui definidos.

Montante Minimo RS$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais)

Montante Maximo RS$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais)

Quantidade de Classes Classe Unica

Quantidade Minima de Cotas 10.000 (dez mil) cotas

Quantidade Maxima de Cotas 15.000 (quinze mil) cotas

Preco de Emissdo RS 1.000,00 (mil reais)

Prazo da Oferta Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data do inicio de

distribuicdo, prorrogavel por igual periodo, a critério do
Administrador, sendo que, caso o ultimo dia do prazo referido
acima nao seja dia util, este sera prorrogado para o primeiro
dia util seguinte.

Integralizacdo de Cotas As Cotas da primeira emissdo subscritas serdo integralizadas
em moeda corrente nacional.
Distribuicdo A distribuicdo de Cotas do Fundo sera de responsabilidade do

Administrador e serd realizada com esforcos restritos de
colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM 472 e da Instrucdo
CVM n2 476.

Distribui¢do Parcial Em decorréncia da possibilidade de integralizacdo no
montante superior ao Montante Minimo disposto acima, o
Administrador informa que o investidor podera, no ato de
aceitacdo, condicionar sua adesdo a que haja distribuicdo de
uma proporg¢ao ou quantidade minima dos valores mobiliarios
originalmente objeto da oferta que nao podera ser inferior ao
minimo previsto na oferta.

22



Evidéncia de Registro de Documento Eletronico

N° de controle: c7f67412052f994864d5d1e4435¢1913

Certifico e dou fé que esse documento eletrdnico, foi apresentado no dia 19/07/2019 , protocolado sob o n°
1924972 e averbado ao protocolo n® 1924971, na conformidade da Lei 6.015/1973 e Medida Provisoria
2.200/2001, sendo que esta evidéncia transcreve as informag@es de tal registro. O Oficial.

Caracteristicas do reg Caracteristicas do documento origi
Arquivo: REGULAMENTO_18311024000127_SPA
Fll_18.07.2019_SPA FlI.pdf
Péaginas: 22
Nomes: 1
Descrigao: Regulamento

Assinaturas digitais do documento original

&

Certificado:

CN=RODRIGO DE GODOY:00665141777, OU=Autenticado por AR Certigital,
OU=(EM BRANCO), OU=RFB e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal
do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR

10 Oficio do Registro de Titulos e Documentos Integridade da assinatura: valida
Cidade do Rio de Janeiro Validade: 28/11/2018 a 28/11/2019
Documento apresentado hoje e registrado Data/Hora computador local: 18/07/2019 14:39:16
sob o no de protocolo 1924972 Carimbo do tempo: N&o
CUSTAS:

Emolumentos: R$ 95,43
Distribuidor: R$ 0,41

Lei 3217/99: R$ 22,49
Lei 4.664/05: R$ 5,61
Lei 111/06: R$ 5,61

Lei 6281/12: R$ 4,49
ISSQN: R$ 6,12

Total: R$ 160,74

Poder Judiciario - TIERJ
Corregedoria Geral de Justica
Selo de Fiscalizagcao Eletronico
EDBP07963-AEA
Consulte a validade do selo em:
https://wwwa3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 19/07/2019
CYNTIA CAMERINI MAGALHAES:02102626725

R



		rtd1rj@hotmail.com
	2019-07-19T07:04:28-0700
	Rio de Janeiro
	CYNTIA CAMERINI MAGALHAES:02102626725




