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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S A.DTVM
CNPJ/MF n°: 59.281.253/0001-23

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigdo 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 Avenida Paulista, n® 2.150, 12° andar, na Cidade e Estado de S&o
Paulo, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°® 59.281.253/0001-23, (“Administrador”), neste ato
devidamente representada conforme disposto em seu Estatuto Social, resolve:

1. constituir um fundo de investimento imobiliario, em regime de condominio fechado,
com prazo de duracdo indeterminado, denominado “QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), regido pelo Regulamento constante
do Anexo | ao presente (“Regulamento™), pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobiliérios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro
de 2008 (“Instrucdo CVM n°® 472/08”) e demais disposi¢Oes legais e regulamentares
aplicaveis;

2. assumir a funcdo de instituicdo administradora do Fundo, na forma do Regulamento e
contratar a Quasar Asset Management Ltda., instituicdo devidamenta autorizada pela
CVM para a prestacdo de servigcos de gestdo de fundos de investimento através do ato
delcaratério n° 11988, de 26 de outubro de 2011, com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de Séo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, 1726, conjunto 92,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 14.084.509/0001-74 para ser a responsavel pela gestdo do
Fundo;

3. para os fins do paragrafo 2° do art. 28 da Instru¢do CVM n° 472/08, o nome do diretor

estatutario responsavel pela administragio do Fundo, que respondera civil e
criminalmente pela gestdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela
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prestacdo de informacgdes relativas ao Fundo poderd ser encontrado no enderego
eletrénico da CVM na rede mundial de computadores (www.cvm.com.br) e no endereco
eletronico do Administrador
(https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobili
ario), nos termos do paragrafo 1° do art. 2° do Regulamento;

deliberar sobre a emissdo, pelo Fundo, de até 9.000.000 (nove milhdes) de cotas da sua
primeira emissdo, em 3 (trés) séries, que corresponderdo a fracdes ideais do patriménio
liquido do Fundo, sendo que as cotas terdo preco inicial e unitario de emissdo de R$
100,00 (cem reais). As cotas terdo os direitos e caracteristicas definidas no Regulamento
ora aprovado e sua oferta serd objeto de registro perante a CVM, nos termos da
Instrugcdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n° 400/03”) e da
Instrucdo CVM n° 472/08 (“Oferta”). Uma vez integralizadas, as cotas serdo admitidas a
negociacdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo; a XP Investimentos Corretora de
Céambio, Titulos e Valores Mobiliérios S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-
78, ira atuar como coordenador lider da Oferta;

submeter a aprovagdo da CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
para a obtencdo da aprovagdo da CVM para registro do Fundo e da Oferta; e

Autorizar a adogdo de todas as demais providéncias que se facam necessérias para a
constituicdo e o funcionamento do Fundo, incluindo o registro da presente deliberagdo e
do Regulamento no Cartdrio de Titulos e Documentos de Séo Paulo.

Séo Paulo, 29 de janeiro de 2019.

ANA CRISTINA  pigitally signed by ANA Digitally signed by
FERREIRA DA C:XEINS‘I?II\IVASII?ET:REIR)TA DA DIANA FALCAO DIANA FALCAO

COSTA:04293386785 . \
COSTA:0429338 pate: 2019.01.29 CAZES:0982604 ggfessz'g?g%i?g 775
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
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ANEXO |

REGULAMENTO DO FUNDO
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REGULAMENTO DO
QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DO FUNDO

Art. 1°- O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDQ?”), é um fundo de investimento imobiliario (“FI1”’) constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM n° 472/08”), pela Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°® 8.668/93”) e pelas demais disposi¢des legais
e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, destinado a investidores em geral, sejam eles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos
de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Art. 2° - Sdo prestadores de servigos do FUNDO:

§ 1° -~ O FUNDO é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituigéo 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 (“ADMINISTRADORA”). O nome do Diretor responsavel pela
supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco da CVM na rede mundial de
computadores (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da ADMINISTRADORA:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundoslnvestimentolmobili
ario

82° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede
mundial de computadores no seguinte endereco:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundoslnvestimentolmobili
ario

83° - O FUNDO é gerido pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA, com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek 1726,
conjunto 92, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 14.084.509/0001-74 ( “GESTOR?),
devidamente autorizada pela CVM para a prestacdo de servicos de gestdo de fundos de
investimento através do Ato Declaratorio n® 11988, de 26/10/2011.
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Art. 3°-~ A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR néo garantem aos cotistas do FUNDO
qualquer nivel de resultado ou desempenho dos investimentos parte da carteira do
FUNDO. Como prestadores de servicos do FUNDO, a ADMINISTRADORA e o
GESTOR néo séo, sob qualquer forma, responsaveis por qualquer erro de julgamento ou
por qualquer perda sofrida pelo FUNDO, com excecdo das hipoteses de comprovada
culpa, dolo ou ma-fé do GESTOR ou da ADMINISTRADORA.

81°- A ADMINISTRADORA e cada prestador de servi¢o contratado respondem perante
a CVM, na esfera de suas respectivas competéncias, por seus proprios atos e omissoes
contrérios a lei, ao Regulamento do FUNDO e as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

DO OBJETO

Art. 4° - O objeto do FUNDO é o investimento em empreendimentos imobiliarios
principalmente por meio de direitos reais sobre imdveis ndo residenciais, construidos ou
em construcdo, prioritariamente no segmento do agronegécio, com a finalidade de
infraestrutura e armazenagem de itens, tais como matérias-primas, insumos, produtos
intermediérios e produtos finais da cadeia do agronegdcio, que gerem renda por meio da
sua alienacdo, locacdo ou arrendamento, incluindo sua locacéo atipica, na forma no art.
54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Lei n° 8.245/91”), e por meio de
contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback, desde que atendam ao previsto
na politica de investimentos e na politica de exploragdo de ativos do FUNDO, incluindo
os Critérios de Elegibilidade (conforme definido abaixo) e as Regras Adicionais de
Concentracdo (conforme definido abaixo) (“Ativos-Alvo”).

8 1° - As aquisicdes dos Ativos-Alvo pelo FUNDO deverdo obedecer as formalidades e
condiges estabelecidas neste Regulamento.

8 2° Além dos Ativos-Alvo, o FUNDO também poderd investir em Outros Ativos
(conforme definido abaixo) e em Aplica¢fes Financeiras (conforme definido abaixo),
observada a politica de investimentos do FUNDO.

8 3° - Nos termos da Deliberacéo n° 62, do Conselho de Regulacédo e Melhores Préaticas
de Fundo de Investimento da Associacdo Brasileira de Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), o FUNDO ¢ classificado como “FIlI Renda
Gestdo Ativa”.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 5° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da
ADMINISTRADORA, conforme orientacdo do GESTOR, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragdo para 0
investimento realizado. A administragdo do FUNDO se processara em atendimento ao
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disposto no art. 4° deste Regulamento, buscando realizar investimentos imobiliérios de
longo prazo e objetivando, fundamentalmente:

I. Auferir receitas por meio de alienacdo, locacdo, arrendamento, e/ou exploracdo do
direito de superficie e outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu
patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho
de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a eles relativos; e

I1. Auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos (conforme definido abaixo).

Art. 6° - A participacdo do FUNDO em empreendimentos imobiliarios se darg,
primordialmente, por meio da aquisicdo de Ativos-Alvo, mas também por meio da
aquisicao dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, 0s
“Ativos”):

I. AcOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

I. Agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

I11. Cotas de fundos de investimento em participac@es (FIP), que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de
investimento em ac¢Ges que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao
civil ou no mercado imobiliario;

IV. Certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na Instrugao
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

V. Cotas de outros FlI;

VI. Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor;

VII. Letras hipotecérias;

VII1. Letras de crédito imobiliario; e
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IX. Letras imobiliarias garantidas.

8 1° - O FUNDO podera adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos
Onus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, desde que tais 6nus
reais ja tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento
da aquisicdo pelo FUNDO.

8 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO poderdo estar
localizados em todo territorio nacional, observadas as Regras Adicionais de Concentragdo
por regido geografica conforme previstas no paragrafo 5° do art. 12 deste Regulamento.

8 3° - Quando o investimento do FUNDO se der em Ativos-Alvo que que estejam em
fase de construcdo, caberd a ADMINISTRADORA, independentemente da contratacao
de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

8 4° - A ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, pode adiantar quantias para 0s
Ativos-Alvo que estejam em fase de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou lancamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

8 5% - Os bens e direitos integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo da
ADMINISTRADORA, nem responderdo por qualquer obrigacdo de sua
responsabilidade; (ii) ndo comporéo a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA
para efeito de liquidacédo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucao por
seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia
de débito de operagdo da ADMINISTRADORA.

8 6° Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pelo FUNDO devem ser objeto de prévia
avaliacdo por terceiro independente, observados 0s requisitos constantes do Anexo 12 da
Instrugcdo CVM n° 472/08.

8 7° A aquisicdo e a alienacdo de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de
avaliacdo, em condigdes diversas daquelas previamente estabelecidas por este
Regulamento ou em assembleia geral de cotistas (“Assembleia Geral de Cotistas”)
deverdo ser previamente aprovados em Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 7° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizacao
através de cessdo de direitos e/ou créditos de locacdo, venda, superficie ou outros
relacionados aos Ativos-Alvo integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras
de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacéo pertinente.
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Art. 8° - Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio
do FUNDO que, temporariamente, por for¢ca do cronograma fisico-financeiro das obras
constante do prospecto, ndo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera ser aplicada em::

I. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas
pela CVM,;

Il. Derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, N0 maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - O FUNDO pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, para atender suas necessidades de liquidez (“Ativos Financeiros™).

Art. 9° - Os resgates de recursos de Ativos Financeiros so serdo permitidos para 0s
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de taxa de administragdo do FUNDO; b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo FUNDO,
inclusive de despesas com aquisi¢do, alienacdo, locacdo ou arrendamento de Ativos que
componham o patriménio do FUNDO; c) investimentos em novos Ativos; d) realizagao
de manutencdes, melhorias e investimentos nos Ativos-Alvo. A destinagdo dos recursos
conforme esta clausula devera ser comprovada pelo GESTOR ao ADMINISTRADOR
sempre que solicitado em até 5 (cinco) dias Uteis.

Paragrafo Unico - O GESTOR selecionara os investimentos em Ativos Financeiros a
serem feitos pelo FUNDO, a seu critério, desde que respeitados eventuais limites que
venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracdo do patrimonio do
FUNDO em ativos financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em especial 0s
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros previstos nos §
5° e § 6° do art. 45 da Instrucdo CVM n° 472/08, caso 0 FUNDO venha a investir
preponderantemente em valores mobiliarios.

Art. 10° - A ADMINISTRADORA podera, sem prévia anuéncia dos cotistas e desde
que por recomendagéo do GESTOR, praticar em nome do FUNDO os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecucdo dos objetivos do FUNDO, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislagdo aplicavel:

I.  Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servi¢cos do FUNDO,;

I1. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, 0os Ativos
integrantes do patriménio do FUNDO, para quaisquer terceiros, incluindo, mas néo se
limitando, para cotistas do FUNDO, observado, em especial, o disposto no paragrafo 3°
do art. 25 deste Regulamento;
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I11. Alugar ou arrendar os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO;

IV. Adquirir, subscrever ou alienar, conforme o caso, Ativos para o FUNDO; e

V. Realizar, mediante solicitacdo do GESTOR, manutencdes, melhorias, investimentos
e/ou expansdes nos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 11 — Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
0s cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos 0 FUNDO e 0s seus
investimentos e aplicagdes, conforme descritos nos prospectos da oferta em questdo,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucdo
CVM n°472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado serd remunerado conforme expectativa dos cotistas.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 12 — Conforme o0 objetivo do FUNDO, os Ativos-Alvo parte de seu patriménio serdo
explorados, preferencialmente, por meio de contratos de locagdo e/ou arrendamento,
incluindo contratos de locagdo na forma no art. 54-A da Lei n° 8.245/91.

8 1° - Por forga do art. 8° da Lei n°® 8.245/91, os direitos e obrigagdes advindos dos
contratos de locacéo dos imdveis urbanos e/ou rurais que se qualifiguem como Ativos-
Alvo e vierem a ser adquiridos pelo FUNDO serdo automaticamente assumidos pelo
FUNDO, como locador, quando da transferéncia dos respectivos imdveis ao seu
patriménio, nos termos deste Regulamento, desde que a respectiva locacdo objeto de tal
contrato atenda aos requisitos previstos a seguir.

8§ 2° - Os contratos de locacdo e/ou de arrendamento a serem celebrados ou assumidos
pelo FUNDO com relacdo aos Ativos-Alvo deverdo, sempre que comercialmente
possivel, prever que cabera aos locatarios/arrendatarios arcar com todos os impostos,
taxas e contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre os respectivos imoveis
locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua,
esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra danos aos imoveis a ser
contratado e os encargos recorrentes de manutencdo dos ativos locados e sua estrutura
(implementos e equipamentos), 0s quais deverdo ser pagos nas épocas proprias e as
reparticobes ou partes competentes, conforme o caso, devendo, ainda, o0s
locatéarios/arrendatarios se obrigar a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos imdveis parte do patriménio do FUNDO, bem como com relacéo as
benfeitorias ou acessfes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas
san¢des impostas por tais entes publicos.

8 3° - Os contratos de locagéo e/ou de arrendamento a serem celebrados ou assumidos
pelo FUNDO com relagéo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento pelo
FUNDO deverao atender as seguintes condi¢fes minimas, no momento da aquisigao,
direta ou indireta, do Ativo-Alvo (“Critérios de Elegibilidade”), a serem verificados pelo
GESTOR:
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l. Deverdo ter por objeto da locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos
por silos, armazéns, tanques de armazenagem, galpOes, estruturas de armazenagem de
insumos ou commodities e outros imoveis com as mesmas caracteristicas, que estejam
inseridos na cadeia do agronegdcio brasileiro, prontos ou em construgdo, bem como
outros tipos de imoveis em que possam ser desenvolvidas atividades do agronegocio,
sempre localizados nos principais centros agricolas do Brasil, observadas as Regras
Adicionais de Concentragdo por regido geogréfica conforme previstas no paragrafo 5° do
art. 12 deste Regulamento;

Il. Deverdo ter por objeto da locacdo ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam
fisicamente independentes, ou seja, segregados de eventual area contigua em que o
locatario/arrendatario exerca atividades néo relacionadas a locagdo ou arrendamento,
conforme o caso, devendo o locatario/arrendatario ter acesso proprio ao Ativo-Alvo e sem
a necessidade de instituicdo de serviddes de passagem sobre ou em favor do respectivo
Ativo-Alvo;

1. Deverdo ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os proprios Ativos-
Alvo a que se referem, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental
materializado em inquéritos ou acdes judiciais;

IV.  Os Ativos-Alvo a que se referem deveréo ter sido objeto de laudo formulado por
empresa de auditoria ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco
ambiental materializado;

V. Deverdo ser contratos de locagéo ou arrendamento em que (i) o prazo residual na
data da aquisi¢do do Ativo-Alvo pelo FUNDO, seja de no minimo 5 (cinco) anos, (ii)
esteja convencionada a rendncia ao direito de revisao do valor dos aluguéis durante o
prazo de vigéncia do contrato de locacdo, (iii) esteja previsto que no caso de denuncia
antecipada do vinculo locaticio por qualquer motivo o locatério/arrendatario se
compromete a cumprir a multa convencionada, equivalente a, no minimo, o valor presente
do fluxo de aluguéis devidos até o final do periodo locaticio (“Multa Rescisdria”);

VI.  Deverdo prever expressamente a exclusdo da possibilidade de compensacdo de
valores;
VII. Deverdo ser passiveis de rescisdo pelo FUNDO (ainda que como sucessor do

locador original) com incidéncia da Multa Rescisoria: (a) no caso de atraso no pagamento
dos aluguéis pelo locatario/arrendatario por mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3
(trés) meses ndo consecutivos dentro de um periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de
recuperacdo judicial ou faléncia do locatario/arrendatério ou pedido de auto faléncia pelo
locatario/arrendatario; e (c) no caso de ndo observancia pelo locatéario/arrendatario, de
qualquer obrigacdo do contrato ndo sanada em, no maximo, 40 (quarenta) dias Uteis.

VIIl. Deverdo prever que o locatario/arrendatario ndo poderd sublocar/arrendar ou
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emprestar o imovel, no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou
parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do locador,
salvo para sociedade controladas, controladoras ou sociedades sob controle comum,
sendo que o termo “controle” deve ser entendido conforme a definigdo do art. 116 da Lei
n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei 6.404/76) ;

IX. Deverdo prever: (a) que os locatérios/arrendatarios assumirdo toda a
responsabilidade pela operagcdo, manutencéo, obtencao de licencas e alvaras e atualizagédo
dos Ativos-Alvo; (b) que os locatarios/arrendatarios assumirdo toda responsabilidade por
questdes socioambientais, trabalhistas, fiscais e de regularizacdo fundiaria incidentes
sobre 0 imovel, sob pena de rescisdo do contrato e incidéncia de multa; (c) declaragéo dos
locatarios/arrendatarios acerca do cumprimento de todas as leis socioambientais e de
anticorrupcdo conforme clausula padrdo a ser estabelecida; (d) contratacdo de seguro
patrimonial para o Ativo-Alvo para recomposi¢cdo do imovel, bem como assegure a
cobertura de lucros cessantes no valor de 12 (doze) meses junto a uma seguradora
previamente aprovada pelo GESTOR; e

X. Quando envolverem a construgdo, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra
civil ou servigo que possa impactar estruturalmente o imovel objeto do contrato (inclusive
a instalagéo de equipamentos de grande porte), deverdo prever que todos 0s custos e riscos
do projeto deverdo correr por conta exclusiva da locataria, que devera, no caso de obras
civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora previamente aprovada pelo
GESTOR,

8 4° - Os contratos de locacdo e/ou de arrendamento que vierem celebrados pelo FUNDO
que tenham por objeto Ativos-Alvo que ja sejam de propriedade do FUNDO e que ja
tenham encerrado os contratos de locagdo/arrendamento firmados quando do
investimento deverdo atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados nos
incisos I, VII, VIl e IX do § 3° acima.

8 5° - A compra, venda, alienagdo, cessdo, locagdo, arrendamento ou outra forma
permitida de negociagdo dos Ativos do FUNDO sera baseada em recomendagéo a ser
elaborada pelo GESTOR. A recomendacdo do GESTOR devera estabelecer com clareza
os critérios a serem observados pelo ADMINISTRADOR nas aquisigdes e alienacoes
dos Ativos do FUNDO, mencionando a fundamentagdo econémica e a regularidade
juridica de cada operacdo de compra, venda, alienagdo, cessdo, locacdo, arrendamento ou
outra forma permitida de negociacdo de Ativos, observados o0 objeto e a politica de
investimentos estabelecidos neste Regulamento.

8 6° - A aquisicdo dos Ativos-Alvo devera observar as seguintes regras adicionais de
concentragédo (“Regras Adicionais de Concentracao”):
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Regras Adicionais de Concentracao

Patrimonio Liquido do
Fundo

Regras de
Concentragao por
Regido Geogréfica

SE: Até 70%
CO: Até 70%
S: Até 45%
N/NE: Até 10%

Até R$500.000.000,00

SE: Até 50%
CO: Até 70%
S: Até 60%
N/NE: Até 10%

Acima de R$500.000.000,00

SE: Ate 70%
CO: Até 70%
S: Até 60%
N/NE: Até 10%

Acima de
R$1.000.000.000,00

Regras de Concentragao
por Rating Interno
Atribuido pelo GESTOR

Baa3 ou mais: Pelo menos
85%
Abaixo Baa3: Até 15%

Baa3 ou mais: Pelo menos
75%
Range Bal a B1: Até 25%
Abaixo de B1: Até 10%

Baa3 ou mais: Pelo menos
75%
Range Bal a B1: Até 25%
Abaixo de B1: Até 10%

§ 7° - O rating interno do Gestor é explicado no Anexo | deste Regulamento.
8 8° - Os contratos firmados deverdo contar com garantia de seguro fianca.

8 9° - Os Ativos-Alvo do FUNDO deverdo estar enquadrados nas Regras Adicionais de
Concentracdo previstas no § 5° acima em até 12 (doze) meses apds o encerramento da
primeira oferta publica de Cotas do FUNDO e serdo mensuradas anualmente, no més de
janeiro, pelo GESTOR.

DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fragGes ideais de seu patrimonio, serdo de
classe Unica e terdo a forma nominativa e escritural em nome de seu titular (“Cotas”).

8§ 1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada
pela CVM para a prestacéo de servicos de escrituracdo de cotas, que emitirg extratos de
contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de
condémino do FUNDO.

8§ 2°- A cada Cota corresponderd um voto nas assembleias do FUNDO.

8 3°- De acordo com o disposto no art. 2° da Lei n° 8.668/93 e no art. 9° da Instrugéo
CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

9



1° RTD-RJ Protocolo 1917251 Selo ECWR20839-BAC. RJ,29/01/2019
Ne° de controle: 0a65e6597ccc04ee6b3c7e53782b100f

8 4° - Depois (i) do registro das Cotas no mercado primario e secundario em sistema
da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”), (ii) das Cotas estarem integralizadas e (iii)
do FUNDO estar devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas
poderdo negocia-las, observados o prazo e as condi¢Bes previstos neste Regulamento
e o0s procedimentos internos da B3, em mercado de bolsa ou de balcdo organizado
administrado e operacionalizado pela B3.

8 5° - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas
no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

8 6° - A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operagéo realizada no mercado
secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia
aos termos e condicBes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as
disposicdes relativas a politica de investimento.

§ 7° - O titular de Cotas do FUNDO:

a) Nao poderéa exercer qualquer direito real sobre os Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do FUNDO;

b) N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto & obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever; e

c) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

8 8° As Cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

I qguando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM,;

. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricdes da norma
especifica; ou

I1l.  quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados
regulamentados.

8 9°. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que ndo se
engquadrem nas hipoteses dos incisos | a Il do § 8° deste art. 14, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacdo de toda a
documentacdo requerida pela regulamentacéo aplicavel.

10
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DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 14 - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicdo do FUNDO, emitira para
oferta publica, o total de 9.000.000 (nove milhdes) de Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem
reais) cada, no montante de R$ 900.000.000,00 (novecentos milhdes de reais), em 3 (trés)
séries cujo montante e data de integralizagéo serdo definidos previamente a sua emissao
pela ADMINISTRADORA (“Primeira Emissdo”). O FUNDO poderad utilizar os
recursos captados para aquisicdo de Ativos-Alvo apos o encerramento da oferta de cada
série.

8 1° - As Cotas da Primeira Emisséo serédo inteiramente integralizadas, no prazo definido
no respectivo boletim de subscri¢cdo, em moeda corrente nacional ou na forma do § 2°
deste art. 14, pelo seu respectivo preco de emissdo, exceto se de outra forma deliberado
pela Assembleia Geral de Cotistas.

§ 2°- A critério da ADMINISTRADORA, e observados os termos da aprovacéo de cada
emissdo pela Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o
caso, nos termos deste Regulamento, podera ser admitida a integralizacdo de Cotas em
imdveis, bem como em direitos sobre bens imoveis, observado o previsto no art. 12 e seus
paragrafos da Instrucdo CVM n° 472/08, bem como a politica de investimentos do
FUNDO.

8 3° - A integralizagdo de que trata o 8 2° acima, devera ser feita com base em laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com 0 Anexo 12 da Instrucéo
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar
da Primeira Emissdo de Cotas, caso em que ndo sera necessaria a aprovacao do laudo em
Assembleia Geral de Cotistas.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 15 - As ofertas publicas de Cotas do FUNDO se dardo através de instituiches
integrantes do sistema de distribui¢do do mercado de valores mobiliarios, nas condi¢oes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas (exceto na hipotese de emissdes
dentro do Capital Autorizado, conforme definido abaixo, e no caso da Primeira Emissao
de Cotas do FUNDO) e no boletim de subscricéo.

8 1° - No ato de subscri¢do das Cotas o subscritor assinara o boletim de subscricéo, que
serd autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela institui¢do autorizada a processar a

subscricdo e integralizagdo das Cotas.

8§ 2° - O prazo méximo para a subscricao de todas as Cotas da respectiva emissao devera
respeitar a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.
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§ 3° - Durante a fase de oferta publica das Cotas do FUNDO, estard disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do respectivo prospecto de
oferta publica de Cotas do FUNDO, além de documento discriminando as despesas que
o0 investidor tenha que arcar com a subscri¢éo e distribuicéo, devendo o investidor, quando
da subscrigdo das Cotas, assinar, para a respectiva oferta publica de Cotas, o boletim de
subscricdo e o termo de adesdo e ciéncia de risco, para atestar que tomou ciéncia:

a) das disposicOes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao
objeto e a politica de investimento do FUNDO,

b) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO;
¢) do teor do prospecto do FUNDO, quando existente;
d) da politica de investimento descrita neste Regulamento; e

e) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo do FUNDO, e, neste
caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

8 4° - No caso de ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de
janeiro de 2009, o investidor deverd assinar também a declaracdo de investidor
profissional, que podera constar do respectivo termo de adeséo e ciéncia de risco, nos
termos da regulamentacdo em vigor, e devera atestar estar ciente de que a oferta nao foi
registrada na CVM e de que as Cotas estdo sujeitos as restricdes de negociagéo.

8 5° - O FUNDO poderé 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 automatica do registro.

8 6° - As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizagdo.

Art. 16 — N&o ha limitacdo a subscri¢do ou aquisic¢ao de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedores,
incorporadores, construtores, loteadores de solo, e sécios de empreendimentos em que 0
FUNDO tenha investido, isoladamente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, sem
prejuizo do detalhamento referente a tributagdo do FUNDO e do Cotista que constara
do material de divulgacéo da oferta e no prospecto, quando houver, ficando desde ja
ressalvado que:

I. Se 0o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, 0 mesmo
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passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, conforme previsto na Lei
n®9.779, de 19 de janeiro de 1999;

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 fisica, resultara na perda, por
referido cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na
Lei n®11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA n#o sera responsavel, assim como néo
possui meios de evitar os impactos mencionados nos incisos | e Il deste art. 16, e/ou
decorrentes de alteracdo na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou
aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 17 — Encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo de Cotas do
FUNDO, a ADMINISTRADORA podera, nos termos do inciso VIII do Art. 15 da
Instrucdo CVM 472/08, deliberar por realizar, com base em recomendagdo do
GESTOR, novas emissdes de Cotas do FUNDO, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante méaximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado™), ja incluindo o valor
da Primeira Emissdo, bem como 0s seus respectivos termos e condic¢des, para atender
a politica de investimentos do FUNDO. Sem prejuizo da possibilidade de emisséo de
novas Cotas pelo FUNDO, a critério da ADMINISTRADORA, com base recomendacao
do GESTOR, e observado o Capital Autorizado, o FUNDO podera realizar novas
emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas. A
deliberacdo pela ADMINISTRADORA ou pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme
0 caso, acerca da emissdo de novas Cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condicdes de subscricdo das Cotas, direito de preferéncia dos cotistas e a
destinacao dos recursos provenientes da integralizacdo, observado que:

l. O valor de cada nova Cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista:
(i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio
liguido contébil atualizado do FUNDO e o numero de Cotas j& emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja
emitidas;

Il.  Aos cotistas que ja tiverem subscrito e integralizado a totalidade de suas Cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de Cotas, o direito de preferéncia na subscricao de novas
Cotas, na propor¢do do numero de cotas integralizadas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias;
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1. Nanovaemissdo de Cotas, 0s cotistas ndo poderao ceder seu direito de preferéncia
a outros cotistas ou a terceiros;

IV.  As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das Cotas ja existentes;

V. As Cotas da nova emissdo poderdo ser integralizadas, em prazo definido no
boletim de subscri¢do, em moeda corrente nacional e/ou em bens imdveis ou direitos reais
sobre eles, observado o previsto na Instrucdo CVM n° 472/08, o objeto e a politica de
investimentos do FUNDO;

VI.  E permitido que, nas novas emissdes de Cotas, seja admitida a realizacdo de
distribuicdo parcial das Cotas representativas do patriménio do FUNDO, mediante o
cancelamento do saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que
couber, as disposic¢des contidas nos arts. 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2013 (“Instrucdo CVM 4007);

VII. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial ndo seja
alcangado, os recursos financeiros do FUNDO serdo imediatamente rateados entre 0s
subscritores da nova emisséo de Cotas, nas proporgdes das Cotas integralizadas, acrescidos,
se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do FUNDO em fundos
de renda fixa realizadas no periodo;

VIII.  Nasemissdes de Cotas do FUNDO com integralizagdo a vista, caso o cotista deixe
de cumprir com as condi¢Oes de integralizacdo constantes do boletim de subscrigdo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do art. 13, paragrafo
unico, da Lei n®8.668/93, (i) ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos moratorios
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de
10% (dez por cento); (ii) deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na propor¢do
das Cotas por ele subscritas e ndo integralizadas, autorizada a compensagéo; e (iii) nao
podera exercer seu direito de voto referente as Cotas ainda néo integralizada;

IX. Verificada a mora do cotista podera, ainda, a ADMINISTRADORA, a seu
exclusivo critério, conforme dispde o art. 13, paragrafo Unico, da Lei n® 8.668/93, promover
contra 0 cotista processo de execugdo para cobrar as importancias devidas, servindo o
boletim de subscricdo como titulo executivo extrajudicial, ou vender as cotas nao
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado
apurado com 0s encargos moratorios mencionados no item (i) do inciso VIII deste art. 17,
com a venda das Cotas de cotista inadimplente, bem como com as cessOes de que trata o
item (i) do inciso XI deste art. 17 reverterda ao FUNDO e sera destinado prioritariamente ao
pagamento das parcelas do preco de aquisicdo do imdvel adquirido com os recursos
provenientes da respectiva parcela de integralizacdo objeto da inadimpléncia;
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Se o valor apurado com a venda a terceiros das Cotas ndo integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operagdo, for inferior a0 montante devido pelo cotista
inadimplente, fica a ADMINISTRADORA autorizada a proceder a venda das Cotas
caucionadas ao FUNDO de que trata o item (ii) do inciso XI deste art. 17, até 0 montante
do saldo da divida e com fundamento no art. 368 e seguintes do Codigo Civil, podera fazer
a compensacdo do deébito em atraso com o crédito do cotista inadimplente;

X. Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigacéo sera prorrogada para o proximo
dia atil;

XI. E admitido que nas novas emissdes de Cotas por meio de oferta publica, a
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel, disponha sobre a parcela
da nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de publicacdo do
anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade
minima de Cotas ou 0 montante minimo de recursos para os quais serd valida a oferta
publica, aplicando-se, no que couber, as disposi¢bes contidas nos arts. 30 e 31 da Instrucéo
CVM 400; e

XIl. A cada emissdo podera ser cobrado uma valor equivalente ao custo unitério de
distribuicdo, incidente sobre as Cotas objeto da oferta, que deverd ser arcada pelos
investidores interessados em adquirir as cotas objeto de ofertas, a ser fixado a cada
emissdo de Cotas do FUNDO, de forma a arcar com os custos de distribuic¢do, incluindo,
(a) comissdes de coordenacdo e estruturagéo, (b) comissdes de distribuicdo e colocagéo
de Cotas, (c) honorarios de advogados e prestadores de servigos externos, contratados
para atuacdo no ambito da oferta, (d) taxas aplicaveis para o registro da oferta de Cotas
na CVM, (e) taxas aplicaveis para a analise, registro e distribuicdo das cotas na B3, (f)
custos relacionados a publicidade das ofertas de Cotas, como gastos coma publicacdo de
anuncios, apresentacdes a potenciais investidores, viagens e impressdo de documentos,
conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio de registro de titulos e documentos
competente (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo Unitario de Distribui¢do”),
o0 qual serd arcado pelos subscritores das Cotas no &mbito da respectiva subscricdo das
Cotas. Para todos os fins, a Primeira Emissdo ndo terd o Custo Unitario de Distribuicao,
sendo os referidos custos arcados pelo FUNDO, na forma do artigo 57, 1V abaixo.

Paragrafo Unico - A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com 0 Anexo 12 da Instrucdo
CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas (exceto na primeira
distribuicdo de Cotas), bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data da subscricdo das respectivas Cotas, exceto na Primeira Emissao.

DA TAXA DE INGRESSO
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Art. 18 - Nao serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados
primario ou secundario.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS

Art. 19 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do art. 31
do presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no respectivo exercicio social findo.

§ 1°- O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo seré distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até 0 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipa¢do sera pago em até
10 (dez) dias uteis ap0s o0 encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo
ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos, ou composi¢ao
ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia mencionada neste Regulamento, e desde
que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

8§ 2° - Entende-se por lucro do FUNDO, o produto decorrente do recebimento: (i) dos
aluguéis dos Ativos-Alvo, (ii) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais
rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o
valor do pagamento da prestacdo relativa ao Ativos-Alvo adquiridos, (v) a Reserva de
Contingéncia a seguir definida, e (vi) as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutencdo do FUNDO n&o cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da
respectiva emisséo das Cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instru¢do CVM
n° 516, de 29 de dezembro de 2011 ("Instrugdo CVM n° 516/11").

8§ 3° - Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida, uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos
Ativos do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacao capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

8§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia seré correspondente a 1% (um por cento) do
total dos Ativos parte da carteira do FUNDO. Para sua constituigdo ou reposicdo, caso
sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva de Contingéncia, sera
procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo
critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.
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8 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 20 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do
FUNDO, cabendo-lhe inclusive abrir e movimentar contas bancérias, adquirir, alienar,
locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administracdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela
legislagdo em vigor e demais disposic¢Oes aplicaveis.

8§ 1° - Os poderes constantes deste art. 20 sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscricdo e/ou no termo de adeséo a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir Cotas do FUNDO no mercado
secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungbes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracao de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO
e manter reserva sobre seus negécios.

§ 3°- A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n® 8.668/93,
a proprietaria fiduciaria dos bens imoveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo ou neste
Regulamento.

Art. 21 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar,
as expensas do FUNDO:

I. Instituicdo responsavel pela distribuicdo de cotas;

Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e 0 GESTOR do FUNDO em suas atividades de anélise, selecdo
e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do FUNDO;

I1l. Empresa especializada para administrar as loca¢es ou arrendamentos dos Ativos-

Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, a exploragdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imoveis e
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consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento; e

IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os servicos a que se referem os incisos 1, 1l e 111 deste artigo podem
ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em
qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com 0s seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou
indiretamente:

l. Manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

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

I1l.  Escrituracdo de cotas;

IV. Custddia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente; e

VI. Gestdo dos valores mobiliérios integrantes da carteira do FUNDO.

8 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens
do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratagio do servico de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacéo financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8 3°- A ADMINISTRADORA contratou 0 GESTOR para prestar 0s servicos de gestdo
da carteira do FUNDO, incluindo os Ativos e os valores mobiliarios em que o FUNDO
invista.

§ 4° - E vedado & ADMINISTRADORA, ao GESTOR e a consultor especializado o
exercicio da funcdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.
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8 5° - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou a
consultor especializado do FUNDO para o exercicio da funcdo de formador de mercado
deve ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentagdo em vigor.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 23 - Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, constituem obrigacdes e
responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I. Selecionar, mediante recomendacéo do GESTOR, os bens e direitos que comporéo o
patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento;

Il. Providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no art. 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens iméveis integrantes do patrimdnio do FUNDO que tais ativos
imobiliarios: a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta
ou indiretamente por qualquer obrigacdo da ADMINISTRADORA; ¢) ndo compdem a
lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da
ADMINISTRADORA; e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto
de constituicdo de Onus reais;

I11. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas
e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; ¢)
a documentacdo relativa aos imoveis e as opera¢des do FUNDO; d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patriménio do FUNDO,; e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente, e, quando for o caso, dos prestadores de servicos do FUNDO e dos
representantes de cotistas.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operag¢des necessarias a execugao
da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;
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VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do
FUNDO;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacéo referida no inciso Il até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacéo previstos no Capitulo VII da Instrucao
CVM n° 472/08 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

X1. Observar as disposic¢des constantes neste Regulamento e nos prospectos do FUNDO,
quando aplicavel, bem como as deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas;

XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados pelo GESTOR e por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

XI1I. Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacéo
ao FUNDO e aos cotistas, nos termos da legislagdo aplicavel;

XI1V. Realizar amortizagdes de Cotas e/ou distribui¢des de rendimentos, conforme venha
a ser deliberado pelo GESTOR;

XI. Constituir eventual Reserva de Contingéncias, conforme venha a ser solicitado pelo
GESTOR;

XVI. Contratar formador de mercado para o FUNDO, caso venha a ser solicitado pelo
GESTOR ou venha a ser aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas;

XVII. Representar o FUNDO em juizo e fora dele e praticar todos 0s atos necessarios a
administracdo da carteira do FUNDO;

XVIII. Firmar, em nome do FUNDO, se for o caso, acordos de investimentos em Ativos-
Alvo de que o FUNDO nparticipe, bem como os contratos, boletins de subscrigéo,
compromissos de investimento ou quaisquer outros documentos, acordos ou ajustes
providenciados pelo GESTOR;

XIX. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condi¢cdo de ADMINISTRADOR;
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XX.  Agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente, respondendo por
quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio de
suas fungdes no FUNDO;

XXI. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem oner-lo com
despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XXIl.  Divulgar, ampla e imediatamente, as demonstracdes contabeis e demais
informacdes do FUNDO, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou a suas
operagOes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagoes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas
do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informacg&o para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante compra ou venda das Cotas do FUNDO;

XXIII.  Zelar para que a violagdo do disposto neste artigo ndo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianca;

XXIV. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patrimdnio do FUNDO, inclusive o de ac¢Ges, recursos e excegoes;

XXV. Abrir e movimentar contas bancéarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao FUNDO, transigir;

XXVI. Solicitar, se for o caso, a admissdo a negocia¢cdo em mercado organizado das
Cotas do FUNDO;

XXVII.  Deliberar sobre a emisséo de novas Cotas, observados os limites e condigdes
estabelecidos neste Regulamento;

XXVIII.  Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo
de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou prazo superior por determinacao
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informacdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instru¢do da CVM n° 472/08, bem
como indicacdo dos enderegos para correspondéncia fisica e correio eletrdnico (e-
mail) em que podem ser obtidas as informacdes e documentos relativas ao FUNDO;
e

XXIX. Evitar préaticas que possam ferir a relacdo fiduciaria mantida com os cotistas
do FUNDO.

8 1°- O FUNDO néo participara das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades
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nas quais detenha participagdo ou de condominios de imoveis integrantes do seu
patrimonio.

8 2°- Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as
pautas das referidas assembleias e, caso considere, em funcéo da politica de investimento
do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em
nome do FUNDO, poderd comparecer e exercer o direito de voto. As decisbes da
ADMINISTRADORA quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de
forma diligente, como regra de boa governanca, mediante a observancia da politica
de voto da ADMINISTRADORA, com 0 objetivo de preservar os interesses do
FUNDO, nos termos da regulamentacéo aplicavel as atividades de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios.

8 3°- A ADMINISTRADORA podera delegar ao GESTOR do FUNDO o poder de voto
referido no paragrafo anterior.

Art. 24 - Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste
Regulamento e na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, constituem obrigacdes e
responsabilidades do GESTOR do FUNDO, o qual foi contratado pela
ADMINISTRADORA consoante o disposto na Instrugdo CVM n° 472/08:

I. ldentificar, selecionar, avaliar, desenvolver projetos e propostas de investimento,
reinvestimento e desinvestimento para 0 FUNDO em Ativos, inclusive com a elaboragéo
de analises econdmico financeiras, se for o caso;

I. Adquirir, alienar, permutar e transferir os Ativos, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento;

I11. Celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as opera¢fes necessarias a
execucao da politica de investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

IV. Empregar nas atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da politica de
investimento do FUNDO;

V. Orientar o FUNDO com relacéo a aquisicgdo, alienagdo, permuta e transferéncia dos
Ativos-Alvo;

VI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos-Alvo do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, que eventualmente venham a
ser contratados;

VII. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
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decorréncia de sua condi¢do de GESTOR,;

VIII. Monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das Cotas e a
evolucéo do valor do patriménio do FUNDO,;

IX. Solicitar a ADMINISTRADORA a constituicio de eventual Reserva de
Contingéncias;

X. Monitorar os investimentos realizados direta ou indiretamente pelo FUNDO;

XI1. Encaminhar ao ADMINISTRADOR as informag0es necessarias para que este possa
acompanhar o cumprimento dos limites de concentragdo do FUNDO;

XI.  Implementar, quando aplicavel, benfeitorias visando a manutencédo do valor dos
Ativos-Alvo integrantes do patriménio do FUNDO;

XII.  Desempenhar os servigos de gestdo discricionaria, exclusivamente, dos Outros
Ativos integrantes do patriménio do Fundo e atividades relacionadas a esse servico,
conforme o estabelecido na politica de investimento.

XIIl.  Observadas as obrigagdes dos demais prestadores de servicos do FUNDO
estabelecidos na regulamentacéo em vigor e/ou no presente Regulamento e sem
prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento caberd ao GESTOR:

a) recomendar & ADMINISTRADORA o0s Ativos que compordo o
patrimoénio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento;

b) realizar a prospeccdo e originacdo dos Ativos-Alvo;

C) recomendar a ADMINISTRADORA proposta para novas emissdes de
Cotas do Fundo inclusive dentro do Capital Autorizado; e

XIV. quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias
apresentadas para aprovacao dos titulares dos Ativos do FUNDO.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 25 - E vedado a ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas
atividades como gestor do patriménio do FUNDO e utilizando os recursos ou ativos do
mesmo:

I. Receber depbsito em sua conta corrente;
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I1. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

I11. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operag0es praticadas pelo FUNDO,;

V. Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio FUNDO;

VII. Vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrucdo CVM n° 472/08 e ressalvada a
hipotese de aprovacdo em assembleia geral, realizar operagdes do FUNDO quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre 0 FUNDO e 0 GESTOR, entre 0 FUNDO e 0s cotistas
mencionados no 8§ 3° do art. 35 da Instrugcdo CVM n° 472/08, entre 0 FUNDO e o
representante de cotistas ou entre 0 FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrucdo CVM n° 472/08;

XII. Realizar operagdes com agles e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢Bes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de converséo de debéntures em agdes, de exercicio
de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;

XI1l. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

8 1° - A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢do, pela
ADMINISTRADORA ou pelo GESTOR, de imoveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, desde
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que tais 6nus reais ja tenham sido extintos e/ou cancelados no momento da aquisigéo pelo
FUNDO.

8 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacOes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente atraves de servigo autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes
proprias.

8 3° - As disposigdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas

que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patrimonio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 26 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servi¢os uma taxa de administragao
(“Taxa de Administragdo”), composta da seguinte forma:

(a) pelos servicos de gestdo, serd devido o montante de 1,35% (um inteiro e trinta e
cinco décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor contébil
do patrimdnio liquido do FUNDO, ou, caso as cotas do FUNDO tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, o referido percentual incidird sobre o valor de mercado
do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneragéo
(“Valor de Mercado do FUNDO”), que deverd ser pago diretamente a
GESTORA,;

(b) pelos servigos de administracdo e escrituragdo, a ADMINISTRADORA fard jus
a uma remuneracdo conforme tabela descrita abaixo, a incidir sobre o valor
contabil do patriménio liquido total do FUNDO, ou sobre o Valor de Mercado do
FUNDO, caso a parcela do item (a), acima, seja cobrada da mesma maneira,
sendo, contudo, devido um valor minimo de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
mensais, sempre corrigido anualmente pela variagcdo do IGP-M:

Valor contébil do patriménio liquido do FUNDO ou Taxa
Valor de Mercado do FUNDO

Até R$ 500.000.000,00 0,25%

De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,20%

Acima de R$ 1.000.000.000,00 0,15%
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(c) Os percentuais informados no item (b), acima, incidirdo sempre sobre o valor total
do patriménio liquido do FUNDO (ou sobre o Valor de Mercado do FUNDO,
conforme o caso) e ndo sobre cada uma das faixas informadas. Assim, se, por
exemplo, o patrimdnio liquido do FUNDO for de R$ 700.000.000,00 (setecentos
milhGes e reais), sera devida a taxa de 0,20%, e assim por diante; e

(d) A ADMINISTRADORA fard jus, ainda, a uma taxa de estruturacdo de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), a ser paga pelo FUNDO na primeira data de
integralizagdo das cotas da Primeira Emisséo.

81° - A Taxa de Administracio compreende as remuneracbes devidas a
ADMINISTRADORA e ao GESTOR e sera calculada mensalmente por periodo
vencido e quitada até o 5° (quinto) dia atil do més subsequente a0 mé&s em que 0S Servicos
forem prestados.

8 2°- A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracéo
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 27 - A ADMINISTRADORA ou 0 GESTOR serdo substituidos nos casos de sua
destituicdo pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos
termos previstos na Instru¢cdo CVM n° 472/08, assim como na hipotese de sua dissolugéo,
liquidacdao extrajudicial ou insolvéncia.

8 1° - Nas hipoteses de renincia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
ADMINISTRADORA ou 0 GESTOR, conforme o caso, obrigado a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renincia; e

b) No caso da ADMINISTRADORA, permanecer no exercicio de suas funcGes até ser
averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis
e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria 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 de Cotistas, caso a ADMINISTRADORA
ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o § 1°, alinea a, no prazo de 10
(dez) dias contados da rendncia ou descredenciamento.

26



1° RTD-RJ Protocolo 1917251 Selo ECWR20839-BAC. RJ,29/01/2019
Ne° de controle: 0a65e6597ccc04ee6b3c7e53782b100f

8 3° No caso de liquidagéo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da
data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo ou
néo do FUNDO.

8 4° Cabe ao liquidante praticar todos 0s atos necessarios a gestdo regular do patriménio
do FUNDO, até ser procedida a averbacdo referida no § 1°, inciso II.

8 5° Aplica-se o disposto no 81°, inciso Il, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liguidacdo do FUNDO em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da liquidacdo
extrajudicial do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

8 6° Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma instituicdo para
processar a liquidacdo do FUNDO.

8 7° Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidacéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, , constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de
Imoveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imoéveis integrantes do
patriménio do FUNDO.

8§ 8° A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimonio de FlI
ndo constitui transferéncia de propriedade.

8 9° - A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a ADMINISTRADORA ou 0
GESTOR devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo
do FUNDO.

Art. 28 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcbes ou entre em processo
de liquidacgéo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imadveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 29 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as Cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM n° 472/08.
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Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico
(e-mail) uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e 0s
cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas e procedimentos
de consulta formal.

Paragrafo Unico — O envio de informagdes por correio eletronico (e-mail) prevista no
caput dependera de autorizacéo do cotista do FUNDO.

Art. 31 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteragdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco de
correio eletronico (e-mail) previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informagdes
de cadastro desatualizadas.

Art. 32 - O correio eletronico (e-mail) igualmente sera uma forma de correspondéncia
valida entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DOS CONFLITO DE INTERESSES

Art. 33 Os atos que caracterizem conflito de interesses, assim entendidos como aqueles
assim definidos nos termos dos arts. 31-A, 8 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas,
a ser convocada na forma prevista neste Regulamento.

8 1° - N&o poderd votar nas Assembleias Gerais de Cotistas o Cotista que esteja em
situacdo que configure conflito de interesses.

8 2° A restrigdo prevista no paragrafo acima aplica-se apenas as matérias que envolvam
a situacdo de conflito de interesses em questéo.

DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Art. 34 - Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

I.  DemonstragGes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il. Alteracdo do regulamento, inclusive a alteracdo do objeto e da politica de
investimentos do FUNDO;

I11. Destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA ou do GESTOR e escolha do
respectivo substituto;

IV. Emisséo de novas cotas, salvo no caso da emissdo de cotas que integrem o Capital
Autorizado até o limite deste;

V. Fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do FUNDO;
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VI. Dissolucgdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que néo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIIl. Definicdo ou alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;
VIII. Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacéo de
cotas do FUNDO,;

IX. Eleicdo e destituigdo de representante dos cotistas, fixagao de sua remuneragéo, se
houver, e aprovacdo do valor méximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades;

X.  Alteracdo do prazo de duragdo do FUNDO;

XI.  Aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, 8 2° 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n°® 472/08; e

XII. AlteragOes na Taxa de Administragéo.

8 1°- A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no inciso | deste art. 34 devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte)
dias ap6s o término do exercicio social.

8 2° - A Assembleia Geral de Cotistas referida no § 1° acima somente pode ser realizada
no minimo 30 (trinta) dias ap0Os estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes
contéabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

8 3° - A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera
dispensar a observancia do prazo estabelecido no § 2° acima, desde que o faca por
unanimidade.

§ 4° - N&do obstante o disposto no caput o Regulamento podera ser alterado pela
ADMINISTRADORA, independentemente de qualquer aprovacao da Assembleia Geral
de Cotistas, sempre que (i) tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados
organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociagéo, ou de entidade autorreguladora,
de adequacdo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores de
servicos do FUNDO, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducgéo das taxas de administracéo,
de custddia ou de performance, devendo ser providenciada pela ADMINISTRADORA,
no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao aos cotistas.

Art. 35 - Compete 8 ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguintes prazos:

l. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e
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Il.  No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinérias.

8 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

8 2° - A convocagéo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera
dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada
deliberar em contrario.

8 2° Para efeito do disposto no caput, admite-se que a segunda convocacgao da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocagdo, sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15
(quinze) dias, conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocacao.

Art. 36 - A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista por meio de correio eletrénico (e-mail) ou
de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede
mundial de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

l. Da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que seré realizada
a assembleia;

Il. A convocacao de Assembleia Geral de Cotistas devera 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 deliberacdo em Assembleia Geral de
Cotistas; e

I1l. O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar 0s
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

8§ 1° - A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de pelo menos 1 (um)
Cotista.

§2°- AADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao,
todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e
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c) Na péagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FUNDO estejam admitidas a negociacao.

8§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria 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 incluséo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinéria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinéria.

8 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instrucdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

8 5° - Para fins das convocagOes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no art. 32, 81°, no art. 33, 8 3° e no art. 38, § 2° deste Regulamento,
seréa considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data de convocacdo da Assembleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagéo.

Art. 38 - Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a maioria simples das Cotas dos cotistas presentes,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando o0s votos em branco, excetuadas
as hipoteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se 0 voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas (“Maioria Simples”).

8 1° - Dependem da aprovacdo 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 (“Qudrum
Qualificado™), as deliberacbes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste
Regulamento, inclusive a alteracdo do objeto e da politica de investimentos do FUNDO;
(i) destituicéo ou substituicdo da ADMINISTRADORA ou do GESTOR e a escolha de
respectivo substituto; (iii) fusdo, incorporacéo, cisdo ou transformacdo do FUNDO; (iv)
dissolucdo e liquidacdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento; (v) apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados para
integralizagcdo de Cotas do FUNDO,; (vi)aprovacgdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses nos termos dos arts. 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM n°
472/08; e (vii) alteracbes na Taxa de Administracéo.
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§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual sera o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Qudrum
Quialificado.

Art. 39 - Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas 0s cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 40 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Cotistas 0s
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos
de um ano.

Art. 41 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas um pedido de
procuracdo, mediante correspondéncia fisica ou correio eletronico (e-mail), ou anincio
publicado.

8§ 1° - O pedido de procuracgdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
0 exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuracgdo, ou com indicacao de outro
procurador para o exercicio deste voto; c) 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 o0 envio
pedido de procuracdo de que trata o art. 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 signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario
tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA deverad 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 solicitacdo.

8 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em
carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo
cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até
30 (trinta) dias, desde gque observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, |
e Il da Instru¢cdo CVM n° 472/08.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto

82° - N&o podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
a) Sua ADMINISTRADORA ou seu GESTOR;
b) Os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

c) Empresas ligadas 8 ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) Os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagéo do patrimonio do FUNDO; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com 0 do FUNDO.
83° - Nao se aplica a vedagdo prevista no §2° acima quando:

a) Os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nas alineas “a” a “f” de
tal paragrafo;

b) Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissédo de voto; ou

c) 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 0 8 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugdo CVM
n° 472/08.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 43 - O FUNDO podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do 8§ 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos
cotistas, observado os seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO;
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Il. Nado exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum (sendo que o termo “controle” deve ser
entendido conforme a definicéo do art. 116 da Lei n® 6.404/76), ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

I1l. Ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos iméveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. Nao estar em conflito de interesses com o0 FUNDO:; e

VI. N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, 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 suspensdo ou inabilitacdo
temporéria aplicada pela CVM.

8§ 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.

8 2° - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

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

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

8 3° - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicao.

§ 4° - A funcdo de representante dos cotistas € indelegavel.
8 5° - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do art. 33, § 4° deste

Regulamento as seguintes informag®es sobre o(s) candidato(s):

a) Declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da
Instrucdo CVM n° 472/08; e
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b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de
representante de cotista e a data de elei¢do e de término do mandato, descri¢do 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 Instru¢cdo CVM n° 472/08.

Art. 44 - Compete ao representante dos cotistas:

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

I1. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emisséo de novas cotas — exceto
se aprovada nos termos do inciso VIII do art. 30 da Instrugdo CVM n° 472/08,
transformagcéo, incorporagéo, fuséo ou cisdo do FUNDO;

I11. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral de Cotistas, 0s erros,
fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

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

V. Examinar as demonstracoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas
opinar;

VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descri¢do das atividades desempenhadas no exercicio findo;

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

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteddo
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informacbGes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo em

Assembleia Geral de Cotistas;

VII. Exercer essas atribui¢fes durante a liquidacdo do FUNDO; e

35



1° RTD-RJ Protocolo 1917251 Selo ECWR20839-BAC. RJ,29/01/2019
Ne° de controle: 0a65e6597ccc04ee6b3c7e53782b100f

VIII. Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informac@es que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n°
472/08.

8 1° - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a
colocar a disposi¢do dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e 0
formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste art. 44.

8§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informac@es, desde que relativas a sua funcgdo fiscalizadora.

8 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste
art. 44 e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrucéo
CVM n° 472/08.

Art. 45 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informac6es formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas
do FUNDO, independentemente de publicacédo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.

Art. 46 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do art. 33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Art. 47 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 48 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 49 - As demonstracGes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

8 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contébil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do
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cumprimento das disposices legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

8§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas

emitidas.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 51 - No caso de dissolucéo ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos cotistas na proporcdo de suas Cotas, apos a alienacdo dos Ativos do
FUNDO e do pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO, observado o
disposto na Instrugdéo CVM n° 472/08.

Art. 52 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstra¢do da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo
0 periodo entre a data das ultimas demonstra¢des financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO anélise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicOes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 53 - Ap6s a amortizacao total das Cotas do FUNDO e a partilha dos Ativos, a
ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante 0 encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacéo:

l. O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha

deliberado a liquidagédo do FUNDO, quando for o caso.

Il. A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do FUNDO acompanhada do
parecer do auditor independente.

I1l. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 54 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda
de ativos para reducdo do seu patrimodnio ou sua liquidacéo.
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Art. 55 - A amortizacdo parcial das cotas para reducdo 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¢cdo da diminuicdo do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Art. 56 - Caso 0 FUNDO efetue amortizagéo de capital os cotistas deverdo encaminhar
copia do boletim de subscri¢do ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatdrios do custo de aquisi¢do de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagéo
sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 57 - Constituem encargos do FUNDO:

| —a Taxa de Administracéo;

Il — taxas, impostos ou contribui¢Bes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do FUNDO;

Il — gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos
cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 478/08;

IV — gastos da distribuicdo priméaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V - honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI - comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu
patriménio;

VIl — honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagéo que
Ihe seja eventualmente imposta;

VIII - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, Il e IV
do art. 31 da Instru¢cdo CVM n° 472/08;

IX — gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nédo
decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas
funcoes;
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X — gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou
liguidacdo do FUNDO e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

X —taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XIl - gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatdrias previstas na
regulamentacdo e legislagcdo vigente, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliacdes
previstas na Instrucdo CVM n° 516/11;

X1 - gastos necessarios a manutencao, conservagado e reparos de iméveis integrantes do
patriménio do FUNDO;

X1V - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XV - despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI — honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucao
CVM n° 472/08.

8 1° Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do FUNDO devem
correr por conta da ADMINISTRADORA.

8§ 2° A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracéo
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servi¢os contratados.

8§ 3° Caso o0 somatdrio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da Taxa
de Administracdo fixada neste Regulamento, correra as expensas da
ADMINISTRADORA o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

8 4° Os encargos previstos no inciso IV do caput em relacdo as ofertas primarias de
distribuigédo de Cotas podem arcados pela ADMINISTRADORA ou pelos subscritores
de novas Cotas no ambito de tais ofertas, observadas as condi¢fes deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pela ADMINISTRADORA, conforme o caso, para
cada respectiva oferta.

ATOS E FATOS RELEVANTES

Art. 58 — Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as
decisdes de investimento no FUNDO serdo imediatamente divulgados ao mercado pela
ADMINISTRADORA, nos termos da regulamentagdo em vigor.

DOS RISCOS

Art. 59 — O FUNDO esta sujeito a riscos, que podem gerar depreciacdo dos ativos e
perdas para os cotistas. Assim, os investimentos do FUNDO, por sua propria natureza,
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estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a variagdes de riscos de crédito
de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario e de condi¢des de mercado, bem
como riscos relacionados aos emitentes dos Ativos integrantes da carteira, conforme
aplicavel, ndo podendo a ADMINISTRADORA e/ou 0 GESTOR, em hipotese alguma,
serem responsabilizadas por qualquer eventual depreciacao dos Ativos da carteira ou por
eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

Art. 60 - De acordo com a legislacdo em vigor, os Cotistas respondem por eventual
patriménio liquido negativo do FUNDO, obrigando-se, caso necessario, por
consequentes aportes adicionais de recursos.

Art. 61 - As aplicagbes realizadas no FUNDO n&o contam com garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Creditos - FGC.

Art. 62 - Antes de tomar uma decisdo de investimento no FUNDO, os potenciais
investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de sua propria situacao financeira e
de seus objetivos de investimento, todas as informacdes disponiveis neste Regulamento,
no Formulario de InformacGes Complementares e, em particular, avaliar os fatores de
risco descritos a seguir.

l. RISCOS DE MERCADO - existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de
mercado, nacionais e internacionais, que afetam precos, taxas de juros, agios,
deséagios e volatilidades dos Ativos do FUNDO, entre outros fatores, com
consequentes oscilagdes do valor das Cotas do FUNDO, podendo resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas.

Il. RISCO SISTEMICO - O preco dos Ativos sofre variagbes em funcdo do
comportamento da economia, sendo afetados por condigbes econémicas
nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias
de autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, moratorias,
alteracdes da politica monetaria, podendo, eventualmente, causar perdas aos
cotistas. Esses fatores podem implicar desaquecimento de determinados setores
da economia.

[1l.  RISCOS DE NAO REALIZACAO DO INVESTIMENTO - N&o ha garantias de que
os investimentos pretendidos pelo FUNDO estejam disponiveis no momento e em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de
investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao
realizacdo destes investimentos. A ndo realizacdo de investimentos em ativos
imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido
pelo FUNDO, considerando os custos do FUNDO, dentre os quais a taxa de
administracéo, podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da
cota.
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RISCO TRIBUTARIO - A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que
os fundos de investimento imobiliério sdo isentos de tributacéo sobre a sua receita
operacional, observadas as condigdes estabelecidas pelo referido 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 decorrente da criagao
de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacéo de isencdes vigentes, sujeitando o fundo ou seus cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Além disso, 0 governo
regularmente introduz alteracdes na legislacdo fiscal o que poderia impactar
negativamente o resultado fundo.

RISCOS DE LIQUIDEZ E DESCONTINUIDADE DO INVESTIMENTO - os
Fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro. Os cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociagdo das cotas no mercado secundario. O mercado
secundario existente no Brasil de cotas de fundos de investimento imobiliario
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociagdo das cotas que permita aos cotistas sua alienacdo, caso
estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter
precos deduzidos na venda das cotas. Adicionalmente, determinados Ativos do
FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de
compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢fes, a ADMINISTRADORA podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢o e no momento desejados
e, consequentemente, 0 FUNDO podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o
patrimonio liquido do FUNDO. Na hip6tese de o patrimonio ficar negativo, 0s
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no FUNDO. Além
disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera
optar pela liquidacdo do FUNDO e outras hipdteses em que o resgate das cotas
poderd ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO. Nestas situagdes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender
0s Ativos recebidos quando da liquidagdo do FUNDO.

RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS INVESTIDORES
DURANTE O PERIODO DE INVESTIMENTO OU PERIODO DE
DESINVESTIMENTO - Durante o periodo de investimento ou do periodo de
desinvestimento é possivel que 0 FUNDO n&o possua caixa para a realizacdo da
distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como por
exemplo: (i) o fato de os Ativos-Alvo estarem em fase de construcéo; (ii) caréncia
no pagamento de juros dos valores mobiliarios.
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VII. RISCOS DE CREDITO - Os Ativos integrantes da carteira do FUNDO podem
estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteracfes nas condicfes
financeiras dos emissores dos ativos ou na percep¢do que os investidores tém
sobre tais condicOes, bem como alteracGes nas condi¢es econdmicas e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos pre¢os e na liquidez dos ativos. O FUNDO poderé incorrer em
risco de crédito na liquidagdo das operacgdes. Na hipotese de falta de capacidade
ou falta de disposicéo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das
contrapartes nas operacdes integrantes da carteira do FUNDO, o FUNDO podera
sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar 0s
seus créditos.

VIII. RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE E AOS ATIVOS DO FUNDO - O
investimento nas cotas pode ser comparado a aplicacdo em valores mobiliarios de
renda variavel, pois a rentabilidade das cotas depende do resultado dos ativos que
compdem o patriménio do FUNDO. A desvalorizacdo ou desapropriacdo de
imodveis adquiridos pelo FUNDO, entre outros fatores associados aos ativos do
FUNDO poderéo impactar negativamente a rentabilidade das cotas.

IX.  RISCO DO VALOR DOS ATIVOS IMOBILIARIOS DA CARTEIRA DO FUNDO
NAO ESTAREM APRECADOS A VALOR DE MERCADO - Os Ativos sio
avaliados pelo custo de aquisicdo. Além disso, a ADMINISTRADORA ¢ o
GESTOR podem ajustar a avaliagdo dos Ativos componentes da carteira do
FUNDO sempre que houver indicagdo de perdas provaveis na realizacdo do seu
valor. Neste sentido, independentemente da divulgagédo do valor de mercado dos
Ativos constantes no relatério da ADMINISTRADORA e nas notas explicativas
das demonstracGes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos
integrantes da carteira do FUNDO estardo aprecados a valor de mercado.

X. RISCO DE NECESSIDADE DE APORTE ADICIONAL PELOS COTISTAS E
POSSIBILIDADE DE PERDA DO CAPITAL INVESTIDO - Os custos incorridos
com os procedimentos necessarios a cobrancga dos ativos integrantes da carteira
do FUNDO e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas
sdo de responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total de
seu patrimdnio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O FUNDO somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de
tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso 0s
titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao
e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao
fundo, para assegurar a adocdo e manutencdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
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iniciada ou mantida pela ADMINISTRADORA antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o0 FUNDO
venha a ser eventualmente condenado.

Xl.  RISCO JURIDICO - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico deste FUNDO considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a
parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operacao financeira, em situacdes de stress podera haver perdas por parte
dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabougo contratual.

XIl.  RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS - O FUNDO, como proprietério dos
Ativos esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a manutencao,
correcdo, etc. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a
rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do FUNDO.

XII.  RISCOS AMBIENTAIS - H& o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo FUNDO, como
exemplo, contaminacdo de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais,
inundagdes ou os decorrentes de vazamento, acarretando assim na perda de
substancia econdmica de tais Ativos situados nas proximidades das areas atingidas
por estes.

XIV. RISCO DE DESAPROPRIACAO - Ha possibilidade de ocorréncia de
desapropriacédo, parcial ou total, do(s) ativo(s) de propriedade direta ou indireta
do FUNDO, por decisao unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico.

XV. RISCO DE EMISSAO DE NOVAS COTAS - O FUNDO podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de capital
ou para aquisicdo de novos Ativos. Na hipdtese de novas emissdes, 0s cotistas
poderdo ter suas respectivas participacdes diluidas, uma vez que o regulamento
do FUNDO ndo concede aos atuais cotistas o direito de preferéncia na subscri¢do
de cotas. A rentabilidade do FUNDO poderé ser afetada durante o periodo em que
0s respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas nao estiverem
investidos.

XVI. RISCO DE CONCENTRACAO DE ATIVOS — A possibilidade de concentragéo
da carteira em ativos financeiros representa risco de liquidez dos referidos ativos
financeiros. Alteracdes da condicdo financeira de um emissor, alteracdes na
expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor
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investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou
rendimento dos ativos financeiros da carteira do FUNDO. Nestes casos, o
GESTOR pode ser obrigada a liquidar os ativos financeiros do FUNDO a pregos
depreciados podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da cota do
FUNDO.

XVII. OUTROS RISCOS EXOGENOS - O FUNDO também poderé estar sujeito a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da
ADMINISTRADORA e GESTOR, tais como moratoria, mudanga nas regras
aplicaveis aos seus Ativos, mudangas impostas aos ativos de liquidez integrantes
da carteira do FUNDO, alteracdo na politica monetaria, 0s quais, caso
materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os Ativos do FUNDO e o
valor de suas cotas.

DO FORO

Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa
renlncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Digitsaﬁ)(l)sgr?'eliljlk?)} 22 de janeiro de 2019.

Igita: signe
FERREIRA DA COSTA:04293386785  (CAZES:09826047 FALCAG cAzes00826047775
COSTA:04293386785 Date: 2019.01.29 17:15:24 275 Date: 2019.01.29 17:15:36 -02'00'
-02'00'

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de
administradora do QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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(Este Anexo é parte integrante do regulamento do QUASAR AGRO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO)

ANEXO |

No contexto da classificacdo quanto ao rating dos potenciais cedentes, 0 GESTOR devera
analisar os aspectos quantitativos e qualitativos de cada Grupo Econdmico para atribuicéo
da nota de crédito (rating).

Os aspectos quantitativos, que no seu conjunto representam 50% do rating, séo calculados
a partir de indices selecionados que avaliam pontos como o porte, a liquidez, a
performance e a estrutura do Grupo Econdémico em questdo nos periodos recentes.

Os aspectos qualitativos, por outro lado, representam os outros 50% do rating e envolvem
a avaliacdo de outras caracteristicas, tais como o mercado em que 0 Grupo Econdmico
atua, seu posicionamento nesse mercado, a qualidade da sua gestdo (em termos de
histdrico, qualificacdo e governanca), o relacionamento com clientes e fornecedores,
eventuais riscos regulatérios, referéncias de mercado, entre outros itens que possam afetar
a percepcéo de crédito de cada potencial cedente.

A conclusdo quanto a avaliagdo dos aspectos supramencionados, em conjunto,
determinara a aplicagdo do referido rating:

Nova Escala

Aaa
Aal
Aa2
Aa3

Grau de "

A2
A3
Baal
Baa2
Baa3
Bal
Ba2
Ba3
Bl
B2
B3
Caal
Caa2
Caa3
Ca

Investimento

Grau especulativo
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