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TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 26.681.370/0001-25
Codigo ISIN n° BRTEPPCTF006
Cdédigo de Negociagdo: TEPP11

CONVOCACAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Alves Guimardes, n° 1212, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o
n° 13.486.793/0001-42, habilitada para a administracdo de fundos de investimento conforme ato declaratério
n°® 11.784, de 30 de junho de 2011, expedido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM"), na qualidade de
administrador do TELLUS PROPERTIES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o

n® 26.681.370/0001-25 (respectivamente, “Administrador” e “Fundo”), em conformidade com o Capitulo XIl do

regulamento do Fundo (“Regulamento”), convida os cotistas do Fundo (“Cotistas”) para participarem da

Assembleia Geral Extraordinaria (“Assembleia”), cuja a manifestacdo dos votos e envio das procuragdes deverdo
ser realizados, impreterivelmente, até as 12h00 do dia 28 de janeiro de 2025, a fim de deliberarem sobre as

seguintes matérias constantes da ordem do dia.

Ordem do Dia: Deliberar sobre a possibilidade de:

1. A alteracdo do Regulamento do Fundo, para adapta-lo a Resolucdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de

2022, conforme alterada e em vigor (“Resolucdo CVM 175") e alterar sua politica de investimento, sendo

certo que o novo Regulamento passara a vigorar conforme a minuta constante no Anexo | deste edital. Os
Cotistas poderdo ter acesso (i) as alteracbes realizadas no Regulamento conforme versdo em marcas
constante no Anexo Il deste edital; e, (i) as alteracOes realizadas, especificamente na politica de

investimento, conforme versdo em marcas constantes no Anexo lll deste edital;

2. A aquisicdo, pelo Fundo, de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") que, cumulativamente ou néo,
sejam estruturados e/ou distribuidos e/ou alienados no mercado secundario pelo Administrador ou pela
TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., inscrita no CNPJ 25.287.778/0001-54 (“Gestor"), bem

como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175
e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos (“CRI Conflitado”), e, consequentemente,
autorizacdo a Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua

efetivacdo, desde que observadas as caracteristicas definidas no Anexo IV ao presente instrumento;
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3. A aquisi¢do, pelo Fundo, de cotas de fundos de investimento imobiliario (“Fll") geridos e/ou estruturados
e/ou distribuidos e/ou alienados no mercado secundario, respectivamente, pelo Administrador e/ou pelo
Gestor, bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo Normativo Ill da
Resolucdo CVM 175 e/ou por sociedades de seu grupo econémico (“Fll Conflitados”), desde que observadas

as caracteristicas definidas no Anexo IV ao presente instrumento;

4. A aquisicao, pelo Fundo, de a¢bes de emissores registrados na CVYM no ambito de oferta publica primaria
ou secundaria, que sejam distribuidas e/ou estruturadas pelo Administrador ou pelo Gestor, bem como por
suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, e/ou por

sociedades de seu grupo econdmico;

5. A aplicagdo, pelo Fundo, em operacdes compromissadas do Administrador ou Gestor, bem como por suas
pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo Normativo Ill da Resolucdo CVM 175, e/ou por

sociedades de seu grupo econdmico; e

6. A aplicacdo, pelo Fundo, em operacdes de aluguel de titulos e valores mobilidrios, inclusive cotas de fundos
de investimento imobiliario, as quais, detém, na qualidade de contraparte, ao Administrador ou o Gestor,
bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo Normativo Il da Resolucao
CVM 175, e/ou por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, e/ou por fundos de investimento
imobilidrio que sejam administrados e/ou geridos, e/ou estruturados e/ou distribuidos e/ou alienados no

mercado secundario pelo Gestor e/ou pelo Administrador, conforme aplicavel.
Informacgbes Gerais

Poderdo participar da Assembleia ora convocada, os Cotistas que, na presente data, sejam titulares de cotas
emitidas pelo Fundo, por si, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.
Os Cotistas poderdo participar da Assembleia diretamente pelo sistema Cuore (conforme instru¢des no Anexo

V) do momento do recebimento do e-mail, que ocorrera até o dia 15 de janeiro de 2025.

Serd encaminhado para cada Cotista, conforme endereco eletrénico previamente cadastrado, um e-mail com o
link de acesso a plataforma Cuore, por meio da qual sera possivel anexar documentos e votar as matérias da

Ordem do Dia. No Anexo V ao presente edital constam informacdes adicionais sobre o uso dessa plataforma.

A Assembleia sera instalada com a presenca de qualquer niumero de Cotistas, sendo que a aprovacdo das
matérias indicadas acima dependerao da maioria simples de votos dos Cotistas presentes na Assembleia e que

representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas.
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Apuracao dos Votos e Formalizacdo da Assembleia

Tendo em vista que a Assembleia sera realizada por meio de consulta formal, a apuracdo das manifestagdes de

voto serdo realizadas no dia 28 de janeiro de 2025.

Sao Paulo, 13 de janeiro de 2025.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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PROPOSTA DE NOVO REGULAMENTO TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO



REGULAMENTO DO
TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n°® 26.681.370/0001-25

S&o Paulo, [*] de [*] de 2024
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REGULAMENTO DO
TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO | - DISPOSIGOES INICIAIS

Artigo 1° O TELLUS PROPERTIES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”) € um Fundo de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) anexos, pela Lei n° 8.668 e

demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Artigo 2° O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas, sendo que todas as cotas

fardo jus a pagamentos de rendimentos e amortizacdo em igualdade de condigdes.

Artigo 3° As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio, ndo sdo resgataveis e tém

a forma escritural e nominativa.

Paragrafo 1° O Fundo mantera contrato com instituicdo devidamente credenciada pela CVM para a prestacdo
de servicos de escrituracdo das cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a

propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 2° A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do cotista no livro
"Registro dos cotistas" ou do extrato expedido pela B3 em nome dos cotistas para as cotas custodiadas

eletronicamente na B3, conforme aplicavel.

Artigo 3° O titular de cotas do Fundo:

a) N&o podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios integrantes
do patriménio do Fundo; e

b) N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos iméveis e
empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento

das cotas que subscrever.
CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
Artigo 4° As atividades de administragdo fiduciaria do Fundo, bem como as atividades de custddia de

valores mobiliarios, controladoria de Ativos e demais servicos qualificados, bem como a escrituracdo de Cotas,

serdo exercidas pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio



financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Alves Guimaraes, 1212, Pinheiros,
CEP 05410-002, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42.

Artigo 5° Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragcdo do patriménio do Fundo,
podendo realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se relacionem com seu objeto, e exercer todos
os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, inclusive
o de acles, recursos e excecdes, nos termos e condi¢des previstas na Lei n° 8.668, podendo abrir e movimentar
contas bancarias, adquirir e alienar livremente Ativos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e
fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricdes impostas pela regulamentacao aplicavel, por

este Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 6° A gestdo da carteira do Fundo sera exercida pela TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA
LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2179, 10°
andar, CEP 01455-001, inscrita no CNPJ sob o n° 25.287.778/0001-54.

Paragrafo 1° O Gestor serd o responsavel: (i) pela gestdo da carteira de valores mobilidrios do Fundo,
competindo-lhe, selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e os Ativos Financeiros, que
comporado o patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento e observadas as competéncias
privativas da Assembleia Geral de Cotistas previstas neste Regulamento; (i) por selecionar e propor ao
Administrador a aquisicdo e alienacdo pelo Fundo de Ativos Imobiliarios, sempre de forma a orientar os
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo, respeitada a discricionariedade do
Administrador para seguir tais sugestdes; e (iii) por orientar o Administrador acerca da contratacao, renovagao
e/ou renegociacdo dos Contratos de Locacdo eventualmente celebrados com relacdo aos Ativos Imobiliarios do

Fundo.

Paragrafo 2° As atividades de gestdo da carteira do Fundo no que diz respeito aos Outros Ativos e aos Ativos

Financeiros serdo exercidas exclusivamente pelo Gestor.

Artigo 7° Incluem-se entre as obrigagdes do Administrador:

I realizar a selecdo, alienagdo, cessao, transferéncia ou a aquisicdo a qualquer titulo dos Ativos, existentes
ou que poderdo vir a fazer parte do patrimdnio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento e conforme orientacdo do Gestor, respeitada sua discricionariedade para seguir tal
orientacdo, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de

interesses;

Il providenciar as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartorio de registro de imdveis competente,
das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas

dos Imoveis-Alvo integrantes do patriménio do Fundo que tais Ativos Imobiliarios:



a) nao integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio do Fundo;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obriga¢do do Administrador;

C) nao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagado

judicial ou extrajudicial;

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

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

f) nao podem ser objeto de constituicdo de Onus reais, exceto para garantir obriga¢gdes assumidas

pelo Fundo.

I manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

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

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

C) a documentacéo relativa aos Ativos e as operacdes do Fundo;

d) 0s registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e

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

Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste Regulamento e da

regulamentacdo aplicavel.

v conforme recomendagdo do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes
necessarias a execucao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam

exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

\Y conforme recomendacao do Gestor, constituir Onus reais sobre os bens imoéveis do Fundo para garantir

obriga¢des assumidas pelo Fundo, de acordo com as condigbes estabelecidas nos termos da regulamentacao

aplicavel;
\ 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;

Vil manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela

CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

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

documentagéo referida no inciso Il até o término do procedimento;



X divulgar informagdes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
legislagdo e regulamentacdo aplicavel, dando cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo X

do Anexo Descritivo;

Xl manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

Xl observar as disposi¢des constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem como as

deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;
Xl controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios de titularidade do
Fundo sob responsabilidade de tais terceiros.
XV contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:
a) distribuicao de Cotas do Fundo;
b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor, em
suas atividades de anélise, selecdo, acompanhamento e avaliacdo dos Ativos Imobilidrios e demais
Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;
Q) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imoveis-Alvo
integrantes do patrimonio do Fundo, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializacdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

XV realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o

funcionamento e a manutencédo do Fundo;

XVI solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado as Cotas de emissdo do Fundo;

e

XVIl  acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.



Paragrafo 1° A contratacdo do Administrador, Gestor e do consultor especializado, caso contratado, ou
partes a eles relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovagao

prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 4° O Custodiante do Fundo sé podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, que deverdo, ainda, ser
devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipotese, vedada ao Custodiante a execucdo de
ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as operacdes do Fundo.

Artigo 8° Séo obrigacbes do Gestor:

I monitorar o mercado brasileiro dos Ativos;

Il selecionar os Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

I praticar todos os atos necessarios para orientar o Administrador na aquisicdo, exploragdo e/ou

alienacdo dos Ativos Imobiliarios, respeitada a discricionariedade do Administrador para seguir tais orientag¢des;

v praticar todos os atos necessarios para realizar a aquisigdo, exploracao e/ou alienacao dos Outros Ativos

e dos Ativos Financeiros;

Vv monitorar os Ativos integrantes da carteira do Fundo;
Vi supervisionar a performance do Fundo;
VIl elaborar, em conjunto com o Administrador, relatérios periddicos das atividades do Fundo, os quais

deverdo ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste Regulamento;

Vil transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude de sua condicdo de

Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo;

IX agir sempre no Unico e exclusivo beneficio do Fundo e de seus Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial

ou extrajudicialmente;

X gerir os Ativos do Fundo, salvo pelos Ativos Imobilidrios, segundo os principios de boa técnica de

investimentos;



Xl aplicar as importancias disponiveis na aquisicdo dos Ativos, envidando seus melhores esfor¢os, no
sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢cdes de rentabilidade, seguranca e liquidez dos

investimentos;

Xl auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a "lavagem de dinheiro",
nos termos da Lei n° 9.613/98;

Xl atender as comunicagoes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento do Fundo em
relagdo ao seu Regulamento e prospecto, se houver, a legislagdo ou aos atos normativos expedidos pela CVM;

e

XV exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as demais a¢des

necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do Gestor.

Paragrafo 1° O Gestor, observadas as limita¢des legais, tem poderes para praticar, em nome do Fundo, todos
os atos necessarios a gestdo da carteira de valores mobilidrios do Fundo, a fim de fazer cumprir os objetivos
estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, através do Administrador e através deste Regulamento, constituiu
o Gestor como seu representante perante terceiros para o cumprimento das atribuicdes necessarias que lhe

foram delegadas nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 2° Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administracdo do Fundo, que compete
ao Administrador, Unico titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de tal condi¢do, conforme estabelecido

no Capitulo Il acima.

Artigo 10 O Administrador e o Gestor devem, nas suas respectivas esferas de atuagdo, adotar as seguintes

normas de conduta:

I- exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, buscando sempre as melhores condi¢des para Fundo, empregando o cuidado e a diligéncia que todo
homem ativo e probo costuma dispensar a administracdo de seus proprios negdcios, atuando com lealdade em
relagdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, evitando praticas que possam ferir a relacdo fiduciaria com eles
mantida, e respondendo por quaisquer infragdes ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio

de suas atribuigoes;

- exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos decorrentes do patrimonio e das

atividades do Fundo, ressalvado o que dispuser a politica relativa ao exercicio de direito de voto; e

M- empregar, na defesa dos direitos do Cotista, a diligéncia exigida pelas circunstancias, praticando todos

os atos necessarios para assegura-los, e adotando as medidas judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis.



Paragrafo 1° Sao exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador e do Gestor, as seguintes

hipoteses:

I usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de

negdcio do Fundo;

Il omitir-se no exercicio ou prote¢do de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo de vantagens, para si

ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de interesse do Fundo;

1] adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

v tratar de forma ndo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2° O Administrador, o Gestor e empresas a estes ligadas devem transferir ao Fundo qualquer

beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao.

Artigo 11 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das funcdes de gestores do patriménio do

Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

I receber depdsito em sua conta corrente;

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

1] contrair ou efetuar empréstimo;

v prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operac¢des praticadas
pelo Fundo;

\Y aplicar no exterior os recursos captados no pals;

W aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

Vil vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a integralizacdo via

chamada de capital em funcdo de compromissos de investimento subscritos pelos Cotistas, conforme previsto

em cada Suplemento;

Vil prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;



IX ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos da regulamentagdo
aplicavel e deste Regulamento, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas que
detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio do Fundo, nos termos
da regulamentacdo especifica, entre o Fundo e o representante de Cotistas ou entre o Fundo e/ou o

empreendedor nos termos da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis;

X realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

regulamentacdo aplicavel;

Xl realizar operacbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bdénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizacao; ou

Xl praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1° E permitida a aquisicdo, pelo Administrador, de Imdveis-Alvo sobre os quais tenham sido

constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

Paragrafo 2° Ao Administrador, seus sécios, administradores, empregados e colaboradores, é vedado

adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° As disposicdes previstas no inciso IX do caput serdo aplicdveis somente aos Cotistas que

detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimoénio do Fundo.

CAPITULO IIl - SUBSTITUIGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

Artigo 12 O Administrador e/ou o Gestor devem ser substituidos nas hipoteses de rentncia ou destituicdo

por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Paragrafo 1° Nas hipo6teses previstas no caput acima com relagdo ao Administrador, o Administrador fica

obrigado a:

a) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o substituto do
Administrador, ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador,
ainda que apds sua renudncia; e

b) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis,

nas matriculas referentes aos Imdveis-Alvo e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da



Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens

e direitos, e registrada em cartério de titulos e documentos.

Paragrafo 2° Na hipotese de o Administrador e/ou o Gestor renunciar as suas fungdes e a Assembleia Geral
de Cotistas de que trata o Paragrafo 1°: (i) ndo nomear instituicdo administradora habilitada para substituir o
Administrador, ou (ii) ndo obtiver quérum suficiente para deliberar sobre a substituicdo do Administrador e/ou
do Gestor ou a liquidacdo do Fundo, o Administrador procedera a liquidagdo do Fundo, nos prazos e

procedimentos da regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 3° Na hipotese do Paragrafo 2° acima, o Gestor devera permanecer no exercicio de suas fun¢oes
até a conclusdo da liquidacao do Fundo, sendo que o Administrador devera permanecer até o cancelamento
do registro do Fundo na CVM e/ou até a averbacdo, no cartorio de registro de iméveis, nas matriculas referentes

aos bens imoveis e direitos integrantes da carteira de ativos, o que ocorrer por ultimo.

Paragrafo 4° E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de

Cotistas de que trata o Paragrafo 1° (i) no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

Paragrafo 5° No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da data de publicacéo, no Diério Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo

extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do do novo administrador e a liquidacdo ou nao do Fundo.

Paragrafo 6° Aplica-se o disposto no Paragrafo 1° (i), mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da rendncia ou da destituicdo do Administrador e/ou do
Gestor, ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,

eleger novo administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 7° 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 liquidacéo extrajudicial do Administrador,

0 BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 8° Nas hipodteses referidas no Paragrafo 1° acima, bem como na sujei¢do ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador, constitut
documento habil para averbacao, no cartério de registro de imdveis, da sucessado da propriedade fiduciaria dos

Imoveis-Alvo integrantes do patriméonio do Fundo.

Paragrafo 9° Em caso de renincia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial do Administrador e/ou do Gestor,

correrdo por sua conta, conforme aplicavel e sem solidariedade entre si, os emolumentos e demais despesas



relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do

patrimonio do Fundo.

CAPITULO IV - DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

Artigo 13 As atividades de escrituracdo de Cotas do Fundo serdo prestadas pelo Escriturador.

Paragrafo 1° A custédia dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo serd exercida pelo
Custodiante ou quem vier a substitui-lo. O Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e

processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Paragrafo 2° As despesas de custddia serdo de responsabilidade do Fundo.

Artigo 14 As atividades de distribuicao das Cotas do Fundo serdo realizadas por institui¢des devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e
o Gestor, sendo admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo de

cotas.
Artigo 15 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo, responderdo pelos
prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas
editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO V - ENCARGOS DO FUNDO
Artigo 16 Constituem encargos do Fundo aqueles listados na regulamentacédo aplicavel.
Paragrafo Unico Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica, todos os encargos e
contingéncias do Fundo serdo debitados do seu patrimonio, observado que, caso sejam emitidas novas classes
ou subclasses, determinadas despesas poderao ser alocadas especificamente em relacdo a cada uma das classes
ou subclasses, nos termos admitidos na regulamentacao aplicavel.
Artigo 17 Mensalmente, a partir da Data da 1a Integralizacdo de Cotas e até a liquidacdo do Fundo, o
Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo,
obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I pagamento dos encargos do Fundo descritos neste Capitulo V acima;

Il pagamento de rendimentos aos Cotistas;



Il pagamento pela aquisi¢do de Ativos para carteira do Fundo; e

v formacgao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do Fundo, ainda que

exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador convocara
os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos
no Fundo, mediante a aprovacdo da emissao de novas Cotas ou integralizagcdo de Cotas ja subscritas, conforme

aplicavel.
CAPITULO VI - DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Artigo 18 O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e

término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 19 O Fundo terd escrituracdo contdbil propria, destacada das escrituracdes relativas ao

Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 20 As demonstracdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracdo, elaboracéo,
remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente por auditor independente registrado

na CVM.
CAPITULO VII - POLITICA DE VOTO

Artigo 21 O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais
sdo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador da,
desde que requisitado pelo Gestor, representagdo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias
gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo
Cdédigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da Anbima e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho

de Regulagdo e Melhores Praticas.

Artigo 22 Nas assembleias de companhias e/ou fundos de investimento nas quais o Fundo detenha
participacdo, o Gestor ira exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de exercicio do direito de voto

(proxy voting), que se encontra disponivel no website http://www.tellus.com.br/.

Paragrafo 1° O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES



DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO
DE VOTO.

Paragrafo 2° O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de representante do
Fundo, norteado pela lealdade em relacdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos
direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias. Nesse sentido, ao votar em
assembleias representando o Fundo, o Gestor buscara votar favoravelmente as deliberagbes que, a seu ver,

propiciem a valorizacdo dos ativos que integrem a carteira do Fundo.
CAPITULO VIIl - FORO
Artigo 23 Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia a

qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer a¢des judiciais relativas ao

Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagdo deste Regulamento.



ANEXO | - DEFINICOES
Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicGes legais e regulamentares que lhe sdo
aplicaveis, considera-se:
"Administrador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Alves Guimaraes, 1212, Pinheiros,
CEP 05410-002, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42;
"Anbima’: é a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS;

“Anexo Descritivo”: é o Anexo Descritivo da classe Unica de cotas do Fundo, anexo a este Regulamento;

“Assembleia Geral de Cotistas”: indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma Assembleia Geral

Extraordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria;

“Assembleia Geral Extraordinaria”: qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma Assembleia Geral

Ordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinéria e Extraordinaria;

“Assembleia Geral Ordinaria": tem o significado atribuido no Artigo 33 do Anexo Descritivo;

“Ativos”: os Ativos Financeiros, os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos do Fundo;

“Ativos Financeiros”: (i) letras hipotecarias de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa

do Fundo; (i) letras de crédito imobilidrio de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iv) cotas de Fundos Investidos; (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel

com a necessidade de caixa do Fundo; e (vi) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial;

"Ativos Imobiliarios”: (i) os Imdveis-Alvo; (ii) acdes ou cotas de SPE que invistam em Imoveis-Alvo; (iii) cotas

de fundos de investimento imobiliario que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu patrimdnio liquido em
Imoveis-Alvo, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista em Iméveis-Alvo;
e/ou (iv) cotas de fundos de investimento em participacdes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que tenha

por objeto investir em Imoéveis-Alvo;

“Auditor Independente”: empresa de auditoria independente credenciada na CVM, a ser selecionada pelo

Administrador de comum acordo com o Gestor;

“B3": a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao;



"BACEN": o Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricao”: o documento que formaliza a subscri¢do de Cotas pelos Cotistas;

“Capital Autorizado”: o capital autorizado para novas emissdes de Cotas pelo Gestor, nos termos do Artigo

17 do Anexo Descritivo;

“Capital Integralizado": o valor total das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo;

“Contratos de Locacao”: os contratos de locacao dos Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo;

“Cotas": as cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e escritural, que correspondem a fracdes ideais

de seu patrimonio;
“Cotistas": os investidores que venham a adquirir Cotas de emissdo do Fundo;

“Custodiante”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ja qualificada

acima;

“CVM": a Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM;

“Data da 12 Integralizacao de Cotas": a data da primeira integralizagdo de Cotas, que devera ser efetuada em
(i) moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto ao Custodiante, e/ou (ii) imdveis,
bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imoveis.

"Dia Util": qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de ambito nacional;

“Empresa de Avaliacdo”: a empresa especializada que venha a ser contratada para elaboracao de laudo de

avaliacao;
“Escriturador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

"Fundo”: o TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE
LIMITADA;

“Fundos Investidos”: cotas de fundos de investimento referenciados em DI;




“Gestor”: TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2179, 10° andar, CEP 01455-001, inscrita no CNPJ sob o n°
25.287.778/0001-54;

“Imoéveis-Alvo”: imdveis: (i) comerciais, ou seja, imdveis ndo residenciais e/ou unidades autonomas de
empreendimentos comerciais, destinados a escritério, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritorios, lajes corporativas, centros comerciais, unidades de natureza comercial em
empreendimentos de uso misto, entre outros, que de qualquer forma que incluam ou ndo vagas de garagem,
localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais iméveis e/ou unidades autébnomas, para posterior
locagdo, arrendamento ou venda; (ii) imdveis prontos, a serem construidos ou reformados (assim entendidos
aqueles imoveis cujas adaptagdes ou construcdes adicionais exijam investimentos de valores superiores a 30%
(trinta por cento) do valor estimado da aquisicdo do imdvel); (iii) imdveis voltados para receber atividades
ligadas a area da saude, data centers e galpdes logisticos, em qualquer localidade do territério brasileiro, e/ou

direitos reais sobre tais imoveis, para posterior locacao, arrendamento ou venda;

“Lei n® 8.245": a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e

os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n°® 8.668": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituicdo e o regime tributario

dos fundos de investimento imobiliario e da outras providéncias;

“Lei n° 9.779" a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para fundos de

investimento imobilidrio estabelecido pela Lei n° 8.668;

"Outros Ativos": Letras de Crédito Imobiliario — LCl; Letras Hipotecarias — LH; Letras Imobiliarias Garantidas -
LIG; Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio 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; a¢des, debéntures,
bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados
de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias,
e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; cotas de fundos de investimento em
acoes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; e
certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolu¢do CVM n° 84, de 31 de margo

de 2022, conforme em vigor, ou qualquer outra que venha a substitui-la;

“Partes Relacionadas": serdo consideradas partes relacionadas: | — a sociedade controladora ou sob controle

do Administrador, do Gestor, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;



Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, do Gestor ou
do consultor especializado, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor, caso contratado, desde que seus titulares ndo
exercam fung¢des executivas, ouvida previamente a CVM; e Il — parentes até segundo grau das pessoas naturais

referidas nos incisos acima.

“Patrimonio Liquido”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber, menos as

exigibilidades do Fundo;

“Periodo de Distribuicdo”: o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo;

“Prazo de Duragao": o prazo de duracdo do Fundo descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

“Publico Alvo": o publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento, fundos de
pensao, regimes préprios de previdéncia social, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores nado residentes que invistam no Brasil

segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

"Regulamento”: é o regulamento do TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO-
RESPONSABILIDADE LIMITADA;

“SELIC": o Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia;

“SPE": as sociedades cujo Unico propodsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de

investimento imobiliario;
“Taxa de Administracdo": a taxa de administragdo, nos termos do Artigo 30 do Anexo Descritivo;

“Taxa de Distribuicao Primaria": a taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as Cotas objeto de ofertas, a

qual podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscricdo primaria de Cotas e sera
equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissédo de Cotas, correspondente ao
quociente entre (a) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Cotas que sera equivalente a soma dos custos
da distribuicdo primaria das Cotas, que pode incluir, entre outros, (i) comissdo de coordenacao; (ii) comissao de
distribuicao; (iii) honorarios de advogados externos contratados para atuacdo no ambito da oferta; (iv) taxa de
registro da oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3, se houver; (vi) custos
com a publicagdo de anuncios e avisos no ambito da respectiva oferta das Cotas, se houver; (vii) custos com

registros em cartério de registro de titulos e documentos competente; (viii) outros custos relacionados a



respectiva oferta de Cotas, e (b) o montante a ser definido considerando as condigdes de volume de cada nova

emissdo das Cotas; e

“Taxa de Gestdo": a taxa de gestdo, nos termos inciso Il do Artigo 30 do Anexo Descritivo.



ANEXO DESCRITIVO

CAPITULO | - DISPOSIGOES INICIAIS

Artigo 1° O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico-Alvo.

Artigo 2° O Fundo possui responsabilidade limitada dos cotistas, observadas as regras e procedimentos

previstos neste Regulamento.

Artigo 3° O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo sendo permitido o resgate de

Cotas, nem a solicitacdo de amortizacdo promovida por Cotista, salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo.

Artigo 4° O Fundo é constituido sob a forma de um fundo de investimento imobilidrio, regido nos termos

da Lei n® 8.668, deste Regulamento e da regulamentacao aplicavel.

CAPITULO Il - OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 5° E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas,
conforme a politica de investimento definida no Capitulo Il abaixo, preponderantemente, por meio de
investimentos imobiliarios de longo prazo, consistentes: (i) na aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios, para posterior
locacdo, arrendamento ou venda, conforme o caso; (ii) no investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar
os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploragéo
dos Ativos Imobilidrios do Fundo, (b) aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizagdo dos Ativos
do Fundo; ou (c) posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos Ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme

permitido neste Regulamento, pela lei e disposi¢des da CVM.

CAPITULO Il - POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 6° O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissado das Cotas para a obtencao de renda
e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liquido: (i) diretamente em Imdveis-Alvo; e/ou (i) indiretamente em Imoéveis-Alvo, mediante a

aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 1° O Fundo poderd, ainda, adquirir Outros Ativos até o limite de 1/3 (um terco) do Patriménio

Liquido do Fundo, desde que observado o disposto no caput deste Artigo.

Paragrafo 2° As aquisicdes de Imoveis-Alvo e/ou agdes ou cotas de SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo

amparadas por laudo de avaliacdo definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que ndo seja



controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econémico do Administrador e/ou do Gestor, o

qual devera ser apresentado até a data de aquisicdo de determinado Imédvel-Alvo e/ou SPE.

Paragrafo 3° Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliagdo definitivo até a data prevista no
Paragrafo 2°, acima, sera concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisicdo definitiva do
Imoével-Alvo e/ou das agdes ou cotas de SPE, ficando a respectiva aquisicdo definitiva condicionada a
apresentagdo de laudo de avaliagdo preliminar, contendo, no minimo, o preco de aquisicdo do ativo em

questao.

Paragrafo 4° O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste
Regulamento e para eventuais despesas extraordindrias, poderd manter a parcela do seu patrimonio

permanentemente aplicada em Ativos Financeiros.

Paragrafo 5° O Fundo podera utilizar os seus recursos disponiveis para ampliacdo, reforma ou restauracdo
dos Imoveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo nao possua recursos necessarios para tanto, o Administrador podera
realizar uma nova emissdo de Cotas do Fundo para a captacdo de tais recursos, nos termos do Capitulo IV deste

Anexo Descritivo.

Paragrafo 6° O Fundo poderd adquirir Ativos Imobilidrios gravados com Onus reais ou outro tipo de
gravames, desde que informado e previamente aprovado pelos Cotistas. O Administrador podera realizar a
alienacdo, cessdo, transferéncia, a aquisicdo, a qualquer titulo, dos Ativos Imobiliarios e/ou de Outros Ativos,
selecionando os investimentos do Fundo, levando em consideracdo a recomendacdo do Gestor, respeitada a
discricionariedade do Administrador para seguir tal recomendacgdo, sem compromisso formal de concentragédo
em nenhum fator de risco especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas ou de qualquer comité e/ou dos representantes de

Cotistas.

Paragrafo 7° Caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, este devera
respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
regulamentacdo aplicavel, e ao Administrador e ao Gestor serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e
reenquadramento la estabelecidas. O Gestor, em relacdo aos Ativos Imobiliarios, aos Outros Ativos e aos Ativos
Financeiros, selecionard os investimentos do Fundo a seu critério, (ficando claro que no caso dos Ativos
Imobiliarios a selecdo sera feita em carater indicativo ao Administrador conforme descrito acima) sem
compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo, os limites de
concentracdo estabelecidos na regulamentacdo aplicavel, em relagdo aos titulos e valores mobilidrios que

venham a integrar o patriménio do Fundo.



Paragrafo 8° O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servi¢o autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los

para prestar garantias de operacdes proprias.

Paragrafo 9° O Fundo poderd constituir 6nus reais sobre os imdveis que compdem seu patrimonio para
garantir obrigaces assumidas pelo Fundo na consecugao da politica de investimentos, observados os termos

e condigoes estabelecidos na regulamentagao aplicavel.

Paragrafo 10 O Fundo podera realizar outras operacdes permitidas pela legislagdo em vigor, desde que
respeitadas as diretrizes e restricdes definidas nesta politica de investimento e na legislagdo em vigor, incluindo
a possibilidade de Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia
dos Contratos de Locacdo dos Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, observada a politica de

distribuicdo de rendimentos e resultados.

Paragrafo 11 O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia

deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 12 O Fundo ndo poderé realizar operacdes de day trade assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posicao anterior do mesmo

ativo.

Paragrafo 13 Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados,
custodiados ou mantidos em conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no SELIC, no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em institui¢des ou
entidades autorizadas a prestacdo desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo

em cotas dos Fundos Investidos.

Paragrafo 14 A afericdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos Ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informacdo. O critério de aprecamento dos Ativos é reproduzido no Manual de

Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel.

Paragrafo 15 O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e
o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual

necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

Artigo 7° Além das hipdteses de conflito de interesses e salvo mediante aprovacdo prévia da maioria dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, € vedada a aplicacdo de recursos do Fundo em

investimentos nos quais participem:



I o Administrador, o Gestor e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 30% (trinta por cento) do capital social dos Ativos Imobiliarios;

Il Administrador, o Gestor seus socios e respectivos conjuges, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 30% (trinta por cento) do valor de aquisi¢do do Imovel-Alvo; ou

1l quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta ou indiretamente,
na estruturacdo financeira da operacdo de emissdo de valores mobilidrios a serem subscritos pelo Fundo,

inclusive na condicao de agente de colocagéo, coordenagao ou garantidor da emissao.

Artigo 8° Poderao constar do patriménio do Fundo:
a) Ativos Imobiliarios;
b) Outros Ativos; e
Q) Ativos Financeiros.

Paragrafo 1° E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operacdes com derivativos, exceto quando
tais operacoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigao seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Paragrafo 2° Em carater temporario, o Fundo podera em até 180 (cento e oitenta) dias contados da Data da
12 Integralizacdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido do

Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo critério do Gestor.

Paragrafo 3° N&o obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos imobilidrios
prontos, o Fundo podera investir em Imoveis-Alvo em construcdo e/ou relacionados a projetos de greenfiela,
bem como em projetos de brownfield, que envolvam a revitalizacdo, modernizacdo ou reaproveitamento de
estruturas ja existentes ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e

desenvolvimento.

Paragrafo 4° Quando o investimento do Fundo se der em Imdveis-Alvo em construcdo e/ou relacionados a
projetos de greenfield e/ou de brownfield, nos termos do Paragrafo 3° acima, cabera ao Administrador,
independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o

desenvolvimento de tais ativos.

Paragrafo 5° O Administrador pode, em nome do Fundo, conforme instru¢cdes do Gestor, adiantar quantias
para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢do dos imdveis nos

quais sera erigido o empreendimento e/ou execuc¢ado das obras do empreendimento, sejam compativeis com o



seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo, observado

que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo.

Paragrafo 6° Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,

deverdo observar as seguintes restri¢oes:

a) nado poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderéo por qualquer obrigacdo de
sua responsabilidade;

b) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execucgdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

c) nao poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

Artigo 9° Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimdnio do Fundo que temporariamente ndo
estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser aplicada, conforme decisdo do Gestor,

em Ativos Financeiros.

Paragrafo Unico O Fundo pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas
de fundos de investimento de que trata o caput deste Artigo, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,

para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 10 Os Iméveis-Alvo que integrardo o patrimdnio do Fundo poderéo ser locados e/ou arrendados,
sendo que, de acordo com os Contratos de Locacdo e/ou arrendamento a serem firmados pelo Fundo,
ressalvadas exce¢des previamente autorizadas pelo Gestor, cabera ao locatario arcar com todos os impostos,
taxas e contribui¢des que incidam ou venham a incidir sobre os Iméveis-Alvo locados, tais como despesas
ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, entre outras, bem como o prémio
de seguro patrimonial, vacancia, contra incéndio, raio e explosdo entre outros, que devera indicar o Fundo como
beneficiario, importancias que deverdo ser pagas em seus respectivos vencimentos e as reparticdes
competentes, obrigando-se, ainda, o locatério a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente
aos Imoveis-Alvo do Fundo, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessées que neles forem realizadas,

respondendo, em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Paragrafo 1° Os Imoveis—Alvo devem ser localizados no territorio nacional, preferencialmente nos Estados

de Séo Paulo e Rio de Janeiro.
Paragrafo 2° Os Imdveis-Alvo deverdo ter sido objeto de auditoria legal e ambiental para sua aquisi¢ao.
Artigo 11 Os Imoveis-Alvo e Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo poderao, ainda, ser

vendidos pelo Administrador, levando em consideracdo a orientacdo do Gestor. Cabera ao comprador dos

Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos vendidos o pagamento das despesas relativas a transferéncia dos Imoéveis-



Alvo, entre estas os emolumentos e custos dos cartérios de notas e de registro de imodveis, bem como o Imposto

de Transmissdo de Bens Inter Vivos - ITBI.

Paragrafo Unico O Administrador do Fundo deverd seguir as orientacdes e recomendacdes
apresentadas pelo Gestor para aquisicdo de Ativos Imobilidrios, respeitada sua discricionariedade para seguir
tais orientacOes, inclusive referente a aquisicdo de Imoveis-Alvo ja locados, devendo o Gestor sugerir ao

Administrador a definigdo dos critérios e diretrizes para aprovacao de referidas locacoes.

Artigo 12 Ndo existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca da

rentabilidade das aplica¢cdes dos recursos do Fundo.
CAPITULO IV - COTAS

Artigo 13 O patrimdnio inicial estimado do Fundo sera de até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta
milhGes de reais), divididos em 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas de classe Unica, que
correspondem a fra¢des ideais desse patrimdnio, todas nominativas e mantidas em contas de depdsitos em

nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste Regulamento (“Primeira Emissdo”). Todas as Cotas

emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos.

Paragrafo 1° Atingido o patamar minimo de distribuicdo de 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas,
ou seja, R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), o Administrador podera cancelar o saldo de
Cotas da Primeira Emissdo ndo colocado a qualquer tempo durante o Periodo de Distribuicéo,

independentemente de aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 2° N&o ha limite maximo de subscricdo por investidor, podendo um Unico investidor subscrever a
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo. Nao haverd, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das

Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° Sem prejuizo do disposto acima, no ambito da primeira oferta de Cotas do Fundo, cada

investidor devera subscrever, no minimo, 100 (cem) Cotas, equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Artigo 14 As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao Escriturador
e o extrato da conta de depdsito, representado por nimero inteiro ou fracionario de Cotas, comprovara a

propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 15 O valor patrimonial das Cotas, apos a data de Inicio do Fundo, serd o resultante da divisdo do

valor do Patrimonio Liquido contébil atualizado pelo nimero de Cotas em circulagéo.



Artigo 16 Nas emissdes de Cotas do Fundo, sera utilizado o valor da Cota previsto nos documentos da

oferta.

Paragrafo Unico As caracteristicas referentes as integralizagdes de Cotas deverdo constar dos

documentos da respectiva oferta de colocacao das Cotas.

Artigo 17 Apos o encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, caso entenda pertinente para
fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, o Gestor podera deliberar por
realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas,

desde que limitadas ao montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bithdes de reais) (“Capital Autorizado”),

ndo considerando o valor da Primeira Emissdo, observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo, inclusive em
situacdes que possam requerer (i) a realizacdo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobilidrios e/ou
Outros Ativos, de forma a manter seu valor econdmico, (ii) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo,
(i) a recomposicdo do caixa do Fundo em montante suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv)

para aquisicao de novos investimentos para o Fundo identificados pelo Gestor.

Paragrafo 1° Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo poderd emitir novas Cotas, em montante superior ao
Capital Autorizado ou em condicdes diferentes daquelas previstas no Paragrafo 2° abaixo, incluindo, sem
limitacao, a ndo incidéncia do direito de preferéncia dos Cotistas para subscrever as novas Cotas, nos termos
do Artigo 18 abaixo, a possibilidade de subscri¢do parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o
prazo de distribuicdo, mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pelo voto favoravel dos
Cotistas que representem a maioria das Cotas presentes na Assembleia Geral de Cotistas que realizar as

deliberacdes deste paragrafo.

Paragrafo 2° Na hipotese de emissdo de novas Cotas via Capital Autorizado, o preco de emissdo das Cotas
objeto da respectiva oferta devera ser fixado incluindo a Taxa de Distribuicdo Primaria, se houver, e terd como
base (podendo ser aplicado agio ou desagio, conforme o caso) (i) o valor de mercado, ou uma média do valor
de mercado em relagdo a um determinado periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado
pela B3, conforme venha a ser definido pelo Gestor; ou (ii) o valor patrimonial, ou uma média do valor
patrimonial em relacdo a um determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pelo
Administrador e o Gestor. Ja na hipdtese do Paragrafo 1° acima, o preco de emissédo de novas Cotas devera ser
fixado por meio de Assembleia Geral de Cotistas, conforme recomendacdo do Gestor, levando-se em
consideracdo o valor patrimonial das Cotas em circulacdo, os laudos de avaliagdo dos Iméveis-Alvo, dos Ativos
Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado

das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

Paragrafo 3° Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas (com base na
relagdo de Cotistas na data que for definida em Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela nova emissao

ou, conforme o caso, na data base que for definida pelo Gestor, no ato que aprovar a nova emissao de Cotas,



na hipdtese do caput deste Artigo 17), na proporgao de suas respectivas participacdes no patriménio do Fundo,
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais previstos pela B3 necessarios ao exercicio de tal direito

de preferéncia.

Paragrafo 4° Os Cotistas poderdo ceder total ou parcialmente seu direito de preferéncia entre os préprios
Cotistas ou a terceiros, desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da

regulamentacdo aplicavel.

Artigo 18 A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definira as
respectivas condi¢des para subscricdo e integralizacdo de tais Cotas, observado o disposto na legislagdo
aplicavel, sendo que a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar que nao havera direito de preferéncia para

a subscricdo de Cotas da respectiva nova emisséo.

Paragrafo Unico As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais
Cotas.
Artigo 19 No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de Subscrigao,

que sera autenticado pelo Administrador, do qual constarao, entre outras informacdes: (i) nome e qualificagao
do subscritor; (i) niumero de Cotas subscritas; (i) preco de subscricdo e valor total a ser integralizado; e (iv)

condigdes para integralizacao de Cotas.

Artigo 20 As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e dos

respectivos Boletins de Subscricéo.

Artigo 21 As Cotas deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicdo indicado nos documentos
da oferta.
Artigo 22 A integralizacdo das Cotas deverd, conforme vier a ser definido no respectivos documentos da

oferta, ser feita a vista ou mediante chamada de capital do Administrador em: (i) moeda corrente nacional, em
uma conta de titularidade do Fundo, (ii) imoveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo
sobre bens imdveis, que deverdo ser objeto de laudo de avaliagdo elaborado por Empresa de Avaliagdo e de
acordo com os termos estabelecidos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (iii) Outros Ativos. No ato da

integralizacdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizacdo, autenticado pelo Custodiante.

Paragrafo 1° As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente disponiveis
e transferiveis ao Administrador, os quais serdo alocados pelo Administrador em uma conta segregada em

nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscricao.



Paragrafo 2° A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser realizada por meio
de chamadas de capital realizadas pelo Administrador, conforme vier a ser definido nos respectivos documentos
da oferta. As Chamadas de Capital deverao ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis de
antecedéncia, de correio eletronico dirigido para os Cotistas, conforme as informag¢des constantes no Boletim
de Subscrigdo. As importancias recebidas na integralizagdo das Cotas serdo depositadas na conta segregada do
Fundo e aplicadas conforme definido neste Regulamento, sendo que o comprovante de depdsito ou
transferéncia bancaria para a conta do Fundo sera considerado como comprovante de integralizagao das Cotas
pelo Cotista. A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio
de débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica

disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 3° A integralizacdo em bens e direitos devera ser feita com base em laudo de avaliagdo a ser
elaborado por uma Empresa de Avaliacdo, de acordo com os requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, na mesma data de formalizacdo do respectivo Boletim de
Subscricdo, em consonancia com o Paragrafo 2° acima, ou em consonancia com as regras e prazos estabelecidos

no respectivo compromisso de investimento.

Paragrafo 4° A integralizacdo em bens e direitos prevista no caput, devera ocorrer no prazo maximo de 90

(noventa) dias, contados da assinatura do Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 5° O laudo de avaliagdo de que trata o Paragrafo 3° devera (i) conter declaragdo da Empresa de
Avaliacdo no sentido de que ela ndo possui conflito de interesses que lhe diminua a independéncia necessaria
ao desempenho de suas fungdes, e (ii) ser devidamente fundamentado com a indicacdo dos critérios de

avaliacdo e elementos de comparacao adotados.

Paragrafo 6° Caso o primeiro laudo de avaliacdo elaborado ndo seja aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas, podera ser solicitada a elaboragdo de um segundo laudo por Empresa de Avaliacdo diversa. Nesta
hipotese, caso o novo laudo venha a ser reprovado, devera ser considerada a média ponderada dos valores de

avaliagdo dos ativos obtidos nos dois laudos elaborados.

Artigo 23 Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de Distribuicdo,
o Administrador podera cancelar o saldo de Cotas ndo subscrito, desde que atingido o limite minimo de
subscricdo a estipulado nos documentos da oferta.

Artigo 24 Nao havera resgate de Cotas.

Artigo 25 As Cotas emitidas pelo Fundo poderao ser registradas para negociagdo no mercado de bolsa

administrado e operacionalizado pela B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.



Artigo 26 Ndo obstante o disposto acima, as Cotas emitidas pelo Fundo que ainda ndo estiverem
registradas para negociacao nos sistemas operacionalizados pela B3 poderao ser alienadas fora do ambito de

referidos sistemas.

Artigo 27 O percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor
ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,

individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco por cento).

Paragrafo Unico O desenquadramento do Fundo em relagdo aos parametros definidos no caput

resultara na sujeicao das operacdes do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas juridicas.

CAPITULO V - DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Artigo 28 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas

atividades.

Paragrafo 1° O Administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado

em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.

Paragrafo 2° Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, semestralmente, sempre
no 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 néo
distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos
balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de

Cotistas.

Paragrafo 3° Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas do Fundo no

fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 29 O Administrador podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a reten¢do de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de

junho e 31 de dezembro de cada ano.

Paragrafo Unico Para fins do caput entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram
aos gastos rotineiros de manutencdo dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos, as quais sdo, exemplificadamente,

e sem qualquer limitacdo, descritas abaixo:



a) obras de reformas, restauragdo, manuteng¢do, modernizacdo ou amplia¢do dos Iméveis-Alvo;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias
externas;

) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do Imovel-Alvo;

d) indenizacOes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao, de

esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nos Iméveis-Alvo;
9) constituicdo de fundo de reserva; e
h) realizacdo de obras visando a alienacdo ou locacdo dos Imoveis-Alvo.

CAPITULO VI - REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

Artigo 30 Pela administra¢do do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo,

gestdo dos Ativos Imobiliarios, tesouraria, custédia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios

integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissdo de suas Cotas, e pelos servigos prestados pelo Gestor, o

Fundo pagard uma Taxa de Administracdo, equivalente a até 1,17% (um inteiro e dezessete centésimos por

cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado que:

Sera devido ao Administrador, pelos servicos de administracéo, custodia e servigos qualificados:

a) nos primeiros 9 (nove) meses contados a partir do dia subsequente a Data da 12 Integralizagdo

de Cotas, o valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) ao més; e

b) a partir do 10° (décimo) més, inclusive, contado a partir do dia subsequente a Data da 12

Integralizacao de Cotas, o valor equivalente a:

Percentual sobre o PL ou valor de Faixa de Valor do Patrimonio Liquido do Fundo
mercado (Pés IFIX) ou valor de mercado (Pés IFIX)
0,15% ao ano De 0 a R$ 300.000.000,00
0,13% ao ano De R$ 300.000.000,01 a R$ 800.000.000,00
0,10% ao ano Acima de R$ 800.000.000,00

Serd devido ao Administrador, pelos servicos de escrituragdo, o valor equivalente a 0,02% (dois

centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, com um minimo mensal de R$ 3.000,00

(trés mil reais);



0 Seréa devido ao Gestor, a titulo de remuneragdo pelos servigos de gestdo dos ativos mobiliarios

=

integrantes da carteira do Fundo, o valor equivalente a ("Taxa de Gestdo"):

Percentual sobre o PL ou valor de Faixa de Valor do Patrimoénio Liquido do Fundo
mercado (Po6s IFIX) ou valor de mercado (Pés IFIX)
1,00% ao ano De 0 a R$ 300.000.000,00
0,95% ao ano De R$ 300.000.000,01 a R$ 800.000.000,00
0,90% ao ano Acima de R$ 800.000.000,00

N&o obstante os percentuais previstos acima, nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses subsequentes a Data da

12 Integralizacdo de Cotas sera observada a seguinte férmula para calculo da Taxa de Gestao:

(RendaBruta,_, — TxAdm,,_;) X 12 - 7,1%
12

TaxaGestio, = Maximo [M inimo [ ;TaxaC ap] ; 0]
Onde,

TaxaGestao, é a Taxa de Gestdo devida em um determinado més n, e serd aplicada sobre o

Patrimonio Liquido no ultimo Dia Util do més imediatamente anterior ao més n;

Renda Brutan.1 é 0 montante em reais recebido em decorréncia da exploracdo dos Ativos do Fundo no
més imediatamente anterior ao més n, dividido pelo Patriménio Liquido do Fundo no ultimo Dia Util do

més imediatamente anterior ao més n;

TaxaAdm,.1 é o montante em reais pago pelo Fundo (incluindo eventual Taxa de Gestdo) no més
imediatamente anterior ao més n, dividido pelo Patrimonio Liquido do Fundo no ultimo dia Gtil do més

imediatamente anterior ao més n; e

TaxaCap é a taxa percentual indicada na tabela referente a taxa de gestdo acima para o Patrimonio

Liquido aplicavel.

Paragrafo 1° A remuneracdo prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada diariamente (em base de
252 dias por ano) sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencido,
até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2°

(segundo) Dia Util do més subsequente & Data da 12 Integralizacdo de Cotas.

Paragrafo 2° Alternativamente, a Taxa de Administracdo serd composta do valor equivalente a 1,17% (um
inteiro e dezessete centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o valor de mercado do Fundo nos termos

deste Artigo 30, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de



Administragao se refira), indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das Cotas do Fundo, como

por exemplo, o IFIX. A Taxa de Administracdo calculada nos termos deste Paragrafo 2° serad devida ao

Administrador e ao Gestor na forma prevista nos itens "i" a "iii" deste Artigo 30.

Paragrafo 3° Para fins de calculo da Taxa de Administracdo calculada na forma do Paragrafo 2° acima, o valor
de mercado do Fundo sera calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas do Fundo

no més anterior ao do pagamento de tal remuneracéo.

Paragrafo 4° A Taxa de Administracdo calculada nos termos do Paragrafo 2° acima deverd ser paga
diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do IPCA/IBGE, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més

subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo.

Paragrafo 5° A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo ndo incluem os valores correspondentes as
taxas, remuneracao dos prestadores de servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos
que (i) tenham suas cotas admitidas a negociacdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes
ndo relacionadas a Gestora, os quais também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance,
conforme seus respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de

gestdo incorporadas nas Taxas de Administracdo e Taxa de Gestdo do Fundo.

Artigo 31 N&o sera devida nenhuma taxa de performance pelo Fundo.

Paragrafo Unico: O Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida, observada a Taxa de Distribuicdo

Primaria, conforme o caso.

Artigo 32 O Administrador e o Gestor podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda
o0 montante total da Taxa de Administracao devida.

CAPITULO VII - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 33 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano,

para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Paragrafo 1° abaixo (“Assembleia Geral Ordinaria”), e,

extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1° Serd de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar sobre:



) as demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(1)) alteracdo do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo;
(iid) destituicdo ou substituicdo do Administrador ou do Gestor, e escolha de seu respectivo substituto;
(iv) emissdo de novas Cotas, sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas Cotas por deliberagao do

Gestor, no limite do Capital Autorizado, na forma estabelecida neste Regulamento;

(V) fusdo, incorporacao, cisao e transformacdo do Fundo;

(Vi) amortizacdo de Cotas, dissolucdo e liquidacdo do Fundo;

(vit) a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

(vili)  apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo;

(x) eleicdo e destituicao de representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracao, se houver, e aprovagao

do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) alteracdo do prazo de duracdo do Fundo;
(xV) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentacao
aplicavel;

(xit) alteracdes que impliqguem aumento da Taxa de Administragao;

(xili)  contratagdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo, especificamente nos casos em que o
formador de mercado seja parte relacionada o Administrador, o Gestor o consultor especializado, ou partes

relacionadas;

(xiv) o plano de resolucdo de patrimonio liquido negativo; e

(xv) o pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da classe de cotas.

Paragrafo 2° O Regulamento do Fundo poderd ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais

ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde

as Cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo



aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do
Administrador, do Gestor ou dos prestadores de servicos do fundo, tais como alteragdo na razdo social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver redugdo das taxas de
administracdo, de custédia ou de performance. As alteracdes referidas nos incisos (i) e (i) devem ser
comunicadas aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas

e a alteracdo referida no inciso (iii) deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

Paragrafo 3° Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de

Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 4° O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de

convocacgao da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 5° O percentual de que trata o Pardgrafo 3° acima devera ser calculado com base nas participa¢des

constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 6° Considerando que o Fundo possui uma Unica classe, todas as assembleias serdo consideradas,

para fins regulatdrios, como assembleias gerais.

Artigo 34 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear, no minimo 1 (um)
e no maximo 3 (trés) ou mais representantes de Cotistas para exercerem as func¢des de fiscalizagdo e de controle
gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo mandato sera de

1 (um) ano.

Paragrafo 1° A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

e gue representem, no minimo:

| 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

Il 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.
Paragrafo 2° Salvo disposi¢do contraria neste Regulamento, os representantes de Cotistas deverdo ser
eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas que deliberar

sobre a aprovacdo das demonstra¢des financeiras do Fundo, permitida a reeleicdo.

Paragrafo 3° A fungdo de representante dos Cotistas é indelegavel.



Paragrafo 4° Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas prevista no caput deste Artigo

pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

a) ser Cotista do Fundo;

b) nao exercer cargo ou fungdo no Administrador, ou no controlador do Administrador ou do
Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

) nao exercer cargo ou fun¢do na sociedade empreendedor do empreendimento imobilidrio que

constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

d) nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

e) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

f) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussdo, 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 inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo 6° Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Paragrafo 7° As competéncias e deveres do representante dos cotistas sdo aquelas definidas nos termos da

regulamentacdo aplicavel.

Artigo 35 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a preferencialmente
mediante correspondéncia por correio eletronico (e-mail), e sera disponibilizada na pagina do Administrador
na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal

Assembleia Geral de Cotistas e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Paragrafo 1° A primeira convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Extraordinarias, sendo tais prazos contados do envio da

Convocacao aos Cotistas.

Paragrafo 2° N&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, serd enviado um novo anuncio de segunda

convocacgao por meio de correio eletrénico (e-mail), com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias.



Paragrafo 3° Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacao,

sendo que, nesse caso, deverdo ser observados os prazos previstos no Paragrafo 1° acima, conforme o caso.

Paragrafo 4° A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador tiver a sede;
ressalvada a possibilidade de efetuar-se em outro lugar, inclusive por meio eletronico, conforme
correspondéncia encaminhada por correio eletrénico, enderecada aos Cotistas, indicando, com clareza, o lugar

da reunido.

Paragrafo 5° Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada regular a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 6° O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo todas as informacdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em Assembleias Gerais de Cotistas

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;

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

C) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo

sejam admitidas a negociacao.

Paragrafo 7° Nas Assembleias Gerais Ordinérias, as informacdes de que trata o Paragrafo 6° acima, incluem,
no minimo (i) as demonstragdes financeiras; (ii) o parecer do auditor independente; (iii) o formulario eletronico
cujo conteudo reflete as disposigdes estabelecidas nos termos da regulamentacdo aplicavel, conforme o caso;

e (iv) o relatério dos representantes de cotistas.

Paragrafo 8° Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 6° incluem:

a) declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo 4° do Artigo
34 deste Anexo Descritivo; e

b) as informacgoes exigidas pela regulamentacao aplicavel.
Artigo 36 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocag¢do do Administrador, do
Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas

emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos do Artigo 35 acima.

Artigo 37 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista.



Paragrafo 1° Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica (via e-matl)
encaminhada ao Administrador, desde que este receba o voto do Cotista com pelo menos 01 (um) dia de
antecedéncia em relagcdo a data prevista para a realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas a que se refere o

voto proferido na forma prevista neste Paragrafo.

Paragrafo 2° As deliberacbes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas presentes, ressalvado o

disposto no Paragrafo 3° abaixo, cabendo a cada Cota 1 (um) voto.

Paragrafo 3° As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iit), (v), (vi), (viii), (xi),(xil) e (xiii)
do Paragrafo 1° do Artigo 33, acima, dependerdo de aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes em

Assembleia Geral de Cotistas e que representem:

a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou

b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 4° Nas matérias dispostas no Paragrafo 3° acima, o Administrador e suas Partes Relacionadas, na

qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 5° Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverdo ser determinados com base no
nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacdo qual serd o percentual aplicavel nas

Assembleias Gerais de Cotistas que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

Paragrafo 6° Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 01 (um) ano, e desde que, na data
da convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, o Cotista esteja devidamente inscrito no livro de “Registro dos

Cotistas” e suas Cotas estejam devidamente integralizadas e depositadas na conta de depésito.

Paragrafo 7° O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia fisica ou

eletronica ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
b) facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e
Q) ser dirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 8° E facultado a quaisquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos

demais Cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | do Paragrafo 7° acima.



Paragrafo 9° O Administrador ao receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo 8° devera mandar, em nome
do Cotista solicitante, o pedido de procuragado, conforme contetido e nos termos determinados pelo Cotista

solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo.
Paragrafo 10 Nas hipoteses previstas no Paragrafo 8° acima, o Administrador do Fundo pode exigir:
a) reconhecimento da firma do 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.

Paragrafo 11 E vedado ao Administrador do Fundo:

a) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 8° acima;
b) cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e
o) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresenta¢do de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 10° acima.

Paragrafo 12 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo Administrador do Fundo, em

nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Paragrafo 13 N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

a) o Administrador ou o seu Gestor;

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

Q) empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipotese de deliberacgdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade

que concorram para a formagdo do patrimonio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 14 Nao se aplica a vedacgdo prevista no Paragrafo 13 acima quando:

a) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no Paragrafo anterior;
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 dara a permissdo 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 o
paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976.

Artigo 38 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas mediante
processo de consulta formal, desde que observadas as formalidades previstas na regulamentacao aplicavel, por
meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail) com confirmagdo de recebimento, a ser dirigida pelo

Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 1° Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

Paragrafo 2° Considerar-se-a que os Cotistas que ndo se pronunciarem no prazo maximo estabelecido no
caput deste Artigo estardo de pleno acordo com a proposta ou sugestdo do Administrador, desde que tal

observagdo conste do processo de consulta quando couber.

Paragrafo 3° Quando a Assembleia Geral de Cotistas alterar o presente Regulamento, tal deliberagdo
somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da ata da referida Assembleia Geral
de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberacdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e

consolidado.

CAPITULO VIIl - DISSOLUGCAO E LIQUIDAGCAO DO FUNDO

Artigo 39 Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de partilhar o
patriménio na proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as suas dividas, obrigacdes e despesas do

Fundo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacao entre os titulares de Cotas.

Paragrafo Unico Na hipdtese de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverad emitir relatério
sobre a demonstracdo da movimentacdo do Patrimoénio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo. Das notas explicativas as
demonstragdes financeiras do Fundo devera constar a analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou
ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Artigo 40 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos em Assembleia

Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

I caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste Regulamento; e



Il desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios.

Artigo 41 Na hipdtese de liquidagdo do Fundo sera realizada a venda dos Ativos a terceiros interessados,

conforme deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 1° O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 90 (noventa) dias
apos a conclusao das vendas e somente apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos

devidos pelo Fundo.

Paragrafo 2° Apds a partilha do valor decorrente da venda dos Ativos, o Administrador devera promover o

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

I No prazo de 15 (quinze) dias a) O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagédo

do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ; e

Il no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracgdo de movimentacdo de patriménio do Fundo,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva

liguidagé@o do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor Independente.

Artigo 42 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 41 acima, a Assembleia Geral de
Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos Ativos para fins de pagamento de resgate

das Cotas do Fundo ainda em circulacao.

Artigo 43 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do término do
Prazo de Duracédo do Fundo ou ainda, na hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima nédo chegar
a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos Ativos para fins de pagamento de resgate das
Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do Fundo aos Cotistas. Caso o

ativo a ser entregue seja um Imével-Alvo, a transferéncia ocorrerd sem a intermediacao da B3.

Paragrafo 1° Nos termos do caput deste Artigo, na hipdtese do Administrador encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, tais Ativos serdo dados em
pagamento aos Cotistas, mediante a constituicdo de condominio civil, cuja fracdo ideal de cada condémino
sera calculada de acordo com a proporcao de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em
circulagdo a época. Apos a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante

as autoridades competentes.



Paragrafo 2° No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos ativos, na forma do Artigo
1.323 do Cdédigo Civil Brasileiro, informando a proporcdo dos ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo do
referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador
eleito pelos Cotistas, na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio nado estara
mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras

a ele pertinentes, previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3° Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio referido
nos Paragrafos acima, esta funcdo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de Cotas

em circulacdo.

Paragrafo 4° A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é aplicavel também nas

amortizagdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5° As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime de

Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6° O Administrador e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo pelo prazo nado prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagdo referida no
Pardgrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao
Administrador e ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos aos Cotistas. Expirado
este prazo, o Administrador poderad promover a consignagao dos ativos da carteira do Fundo na forma do Artigo

334 do Cédigo Civil Brasileiro.

Artigo 44 O Fundo, mediante a aprovacgao da Assembleia Geral de Cotista, poderd amortizar parcialmente

as suas Cotas quando ocorrer a venda de Ativos, para reducdo do seu patrimonio ou sua liquidagéo.
Paragrafo Unico A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrimonio do Fundo implicara na
manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do Ativo, com a consequente reducdo do
seu valor, na propor¢do da diminuicdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

CAPITULO IX - TRIBUTAGCAO DO FUNDO

Artigo 45 O Fundo e seus cotistas estdo sujeitos a tributacdo estabelecida nos termos da legislagdo

pertinente.



Artigo 46 O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de altera¢des no tratamento
tributario do Fundo, mas ndo podera, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de evitar alteragdes no

tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus Cotistas.

CAPITULO X - DIVULGAGCAO DE INFORMAGOES

Artigo 47 O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias exigidas pela

regulamentacdo aplicavel.

Artigo 48 Todas as informacdes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste Regulamento e/ou
normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede do
Administrador ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco

(https://apexcapital.com.br/).
CAPITULO XI - DISPOSIGCOES FINAIS
Artigo 49 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espoélio ou do incapaz

exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,

observadas as prescri¢des legais.
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REGULAMENTO DO
TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO | - DISPOSIGOES INICIAIS

a =RV TR e e T TR P TS TN Y AT e e =

Artigo 1° O TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE [ Formatado: Sem sublinhado

LIMITADA (“Fundo”) é um Fundo de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,

com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemente(s)anexos, pela
Lei n® 8.668,pela-lnstrucacCV/M-472 e demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Artigo 2° O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas, sendo que todas as cotas {Formatado: Fonte: Nao Negrito

faréo jus a pagamentos de rendimentos e amortizacdo em igualdade de condicdes.

Artigo 3° As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, ndo sdo resgataveis e tém {Formatado: Fonte: Negrito

a forma escritural e nominativa. {Formatado: Fonte: Ndo Negrito

{ Formatado: Fonte: Negrito

de servicos de escrituracdo das cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a {Formatado: Fonte: Nao Negrito

propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 2° A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do cotista no livro {Formatado: Fonte: Negrito

"Registro dos cotistas" ou do extrato expedido pela B3 em nome dos cotistas para as cotas custodiadas

eletronicamente na B3, conforme aplicavel.

Artigo 3° O titular de cotas do Fundo: [Formatado: Fonte: Negrito

{Formatado: Fonte: Ndo Negrito

a) N&o poderd exercer qualguer direito real sobre os empreendimentos imobiliérios integrantes«——— { Formatado: Recuo: A esquerda: 1,25 cm

do patriménio do Fundo; e

b) Néo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos iméveis e

empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento

das cotas que subscrever.

CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS




Artigo 4° As atividades de administragdo fiduciaria do Fundo, bem como as atividades de custédia de
valores mobiliarios, controladoria de Ativos e demais servigos qualificados, bem como a escrituragéo de Cotas,
serdo exercidas pelea BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio

financeira, com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Alves Guimaraes, 1212, Pinheiros
CEP 05410-002, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42Administrador.

Artigo 5° Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administracdo do patrimonio do
_Fundo, podendo realizar todas as operacdes, praticar todos os atos que se relacionem com seu objeto, e exercer« Formatado: A direita: 0 cm, Tabulagdes: 17,41 cm,
todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, Direita

inclusive o de acdes, recursos e exce¢des, nos termos e condi¢des previstas na Lei n° 8.668, podendo abrir e
movimentar contas bancérias, adquirir e alienar livremente Ativos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo
em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricdes impostas pela Lein®8.668, pela

lnstrucao CVM A72legislacdo pertinenteregulamentacdo aplicavel, por este Regulamento ou por deliberagéo da

Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 6° A gestdo da carteira do Fundo seré exercida pela TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA

LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2179, 10°
andar, CEP 01455-001, inscrita no CNPJ sob o n° 25.287.778/0001-54.

Paragrafo 1° O Gestor serd o responséavel: (i) pela gestdo da carteira de valores mobilidrios do Fundo,
competindo-lhe, selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e os Ativos Financeiros, que
compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento e observadas as competéncias
privativas da Assembleia Geral de Cotistas previstas neste Regulamento; (i) por selecionar e propor ao
Administrador a aquisicdo e alienacdo pelo Fundo de Ativos Imobiliarios, sempre de forma a orientar os
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo, respeitada a discricionariedade do
Administrador para seguir tais sugestdes; e (iii) por orientar o Administrador acerca da contratagdo, renovacao
e/ou renegociacdo dos Contratos de Locacdo eventualmente celebrados com relacdo aos Ativos Imobiliarios do

Fundo.

Paragrafo 122°As atividades de gestdo da carteira do Fundo no que diz respeito aos Outros Ativos e aos Ativos

Financeiros serdo exercidas exclusivamente pelo Gestor.

Artigo 7° Incluem-se entre as obrigacdes do Administrador:

| realizar a selegdo, alienacdo, cessdo, transferéncia ou a aquisi¢do a qualquer titulo dos Ativos, existentes< {Formatado: Recuo: Primeira linha: 0 cm

ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento e conforme orientacdo do Gestor, respeitada sua discricionariedade para seguir tal
orientagdo, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de

interesses;



Il providenciar as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartério de registro de imdveis competente,«
das restri¢cdes dispostas no Artigo 7° da Lei n°® 8.668, fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas

dos Imdveis-Alvo integrantes do patriménio do Fundo que tais Ativos Imobiliarios:

a) ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio do Fundo;
b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador; <
o) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacdo

judicial ou extrajudicial;

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

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

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais, exceto para garantir obrigacdes assumidas

pelo Fundo.

1l manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas; «
b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

Q) a documentagdo relativa aos Ativos e as operagdes do Fundo;

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

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

Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos des-Artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM
472 que—eventualmente venham-a-sercontratadosdeste Regulamento e da regulamentacéo aplicavel.

v conforme recomendacdo do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes

necessarias a execucdo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;,

-

MV conforme recomendagdo do Gestor, constituir 6nus reais sobre os bens iméveis do Fundo para garantir

obrigacées assumidas pelo Fundo, de acordo com as condicdes estabelecidas nos termos da regulamentagédo

aplicavel;,

Wi receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

MIVII__ custear as despesas de propaganda do Fundo exceto pelas despesas de propaganda em periodo de

distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

MUVIIL_manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia, devidamente autorizada pela
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CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

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

documentagao referida no inciso Il até o término do procedimento;

X

divulgar informacdes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na

legislacdo e regulamentacdo aplicaveisl, dando cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo

X do Anexo DescritivoVi-dalnstrucdo-CVM 472 e neste Regulamento; |

X

XXI

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servi¢os contratados pelo Fundo;

XIXIl___observar as disposicdes constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem como as

deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas;

XUXIIl__controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos

prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios de titularidade do

Fundo sob responsabilidade de tais terceiros.

A

XHUXIV_contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos: «
«

a) distribuicdo de Cotas do Fundo; «

«

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor, em+

suas atividades de anélise, selecdo, acompanhamento e avaliagdo dos Ativos Imobilidrios e demais
Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

-
Q) empresa especializada para administrar as locacbes ou arrendamentos dos Imoéveis-Alvo+
integrantes do patriméonio do Fundo, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializacdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

“«

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo. <

<

XWXV realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o

funcionamento e a manutencdo do Fundo;

XVXVI _solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado as Cotas de emissdo do Fundo;

e
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XMIXVII acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo. “

Paragrafo 213°A contratacdo de—partes—relacionadas—ado Administrador, e—ao—Gestor_e _do_consultor

especializado, caso contratado, ou partes a eles relacionadas de-Fundeo-para o exercicio da fungdo de formador

de mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas,-hos-termos-do-Artigo-34
dalnstrucdo VM 472,

Paragrafo 4° O Custodiante do Fundo sé podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, que deverdo, ainda, ser
devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipdtese, vedada ao Custodiante a execugdo de
ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as operagdes do Fundo.

Artigo 8° S&o obriga¢des do Gestor:

| monitorar o mercado brasileiro dos Ativos;

Il selecionar os Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste Regulamento;

11l praticar todos os atos necessarios para orientar o Administrador na aquisi¢do, exploracdo e/ou

alienacgdo dos Ativos Imobiliarios, respeitada a discricionariedade do Administrador para seguir tais orientagdes;

I\ praticar todos os atos necessarios para realizar a aquisigdo, exploragdo e/ou alienagdo dos Outros Ativos

e dos Ativos Financeiros;

\ monitorar os Ativos integrantes da carteira do Fundo;
Vi supervisionar a performance do Fundo;
Vi elaborar, em conjunto com o Administrador, relatérios periddicos das atividades do Fundo, os quais

deverédo ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste Regulamento;

VI transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude de sua condigdo de

Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo;
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IX agir sempre no Unico e exclusivo beneficio do Fundo e de seus Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessérios a assegura-los, judicial

ou extrajudicialmente;

X gerir os Ativos do Fundo, salvo pelos Ativos Imobilidrios, segundo os principios de boa técnica de

investimentos;

Xl aplicar as importancias disponiveis na aquisicdo dos Ativos, envidando seus melhores esfor¢os, no

Xl sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condicdes de rentabilidade, seguranca e liquidez dos« Formatado: Paragrafo da Lista, Recuo: A esquerda: 0

investimentos: cm, Primeira linha: 0 cm, Numerada + Nivel: 1 + Estilo
da numeracéo: |, Il I, ... + Iniciar em: 1 + Alinhamento:
Esquerda + Alinhado em: 0,63 cm + Recuar em: 1,9 cm

il auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a "lavagem de dinheiro",

nos termos da Lei n® 9.613/98;

Xl atender as comunicacdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento do Fundo em
relacdo ao seu Regulamento e prospecto, se houver, a legislacdo ou aos atos normativos expedidos pela CVM;
e

X

XIV exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as demais a¢des

necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do Gestor.

Paragrafo 1° O Gestor, observadas as limitages legais, tem poderes para praticar, em nome do Fundo, todos
os atos necessarios a gestdo da carteira de valores mobilidrios do Fundo, a fim de fazer cumprir os objetivos
estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, através do Administrador e através deste Regulamento, constituiu
o Gestor como seu representante perante terceiros para o cumprimento das atribuicbes necessarias que lhe

foram delegadas nos termos deste Regulamento.
Paragrafo 2° Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administragdo do Fundo, que compete
ao Administrador, Unico titular dos direitos e obrigagdes decorrentes de tal condi¢do, conforme estabelecido

no Capitulo Il acima.

Artigo 10 O Administrador e o Gestor devem, nas suas respectivas esferas de atuacdo, adotar as seguintes

normas de conduta:

I- -exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos< Formatado: Paragrafo da Lista, Recuo: A esquerda: 0

cm, Primeira linha: 0 cm, Numerada + Nivel: 1 + Estilo

da numeracgo: |, II, Ill, ... + Iniciar em: 1 + Alinhamento:
homem ativo e probo costuma dispensar a administracéo de seus préprios negécios, atuando com lealdade em Esquerda + Alinhado em: 0,63 cm + Recuar em: 1,9 cm

Cotistas, buscando sempre as melhores condi¢des para Fundo, empregando o cuidado e a diligéncia que todo




relacdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, evitando praticas que possam ferir a relacéo fiduciaria com eles

mantida, e respondendo por quaisquer infracdes ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio

de suas atribuicbes:;

<

1I- exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos decorrentes do patriménio e das+

atividades do Fundo, ressalvado o que dispuser a politica relativa ao exercicio de direito de voto; e

<

1- empregar, na defesa dos direitos do Cotista, a diligéncia exigida pelas circunstancias, praticando todos+

0s atos necessarios para assegura-los, e adotando as medidas judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis.

Paragrafo 1° Sao exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador_e do Gestor, as seguintes

hipdteses:

| usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de

negdcio do Fundo;

Il omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo de vantagens, para si

ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de interesse do Fundo;

1] adquirir bem ou direito que sabe necessério ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

\% tratar de forma ndo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2° O Administrador, o Gestor e empresas a estes ligadas devem transferir ao Fundo qualquer

beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigéo.

Artigo 11 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das funcdes de gestores do patriménio do

Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

receber depdsito em sua conta corrente;

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

1] contrair ou efetuar empréstimo;

\% prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes praticadas

pelo Fundo;

" aplicar no exterior os recursos captados no pais;
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Vi aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;
Vil vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a integralizacdo via
chamada de capital em fungdo de compromissos de investimento subscritos pelos Cotistas, conforme previsto

em cada Suplemento;

VI prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

X ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do-Artigo34-da

Instrucao-CVM-472 da requlamentacdo aplicavel e deste Regulamento, realizar opera¢des do Fundo quando

caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor
especializado, entre o Fundo e os Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patriménio do Fundo, nos termos da regulamentacéo especifica, entre o Fundo e o representante

de Cotistas ou entre o Fundo e/ou o empreendedor nos termos da legislacéo e regulamentagdo aplicaveis;

XX realizar operages com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na lastrucio CVM

472regulamentacdo aplicavel;

XUXI __realizar operacdes com ac¢bes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizacdo; ou

XHIXII__praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1° A vedacio prevista-no-inciso X-nao-impede E permitida a aquisicdo, pelo Administrador, de
Iméveis-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

do Fundo.

Paragrafo 2° Ao Administrador, seus socios, administradores, empregados e colaboradores, é vedado

adquirir, para seu patrimoénio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° As disposicdes previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos Cotistas que

detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo.



CAPITULO Il - SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

Artigo 12 O Administrador e/ou o Gestor devem ser substituidos nas hipdteses de renlncia ou destituicdo

por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

JParagrafo 1° Nas hipdteses previstas no caput acima com relagdo ao Administrador, o Administrador fica {Formatado: Fonte: Negrito ]
obrigado a:
a) convocar imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o substituto do< ‘ Formatado: Recuo: A esquerda: 1,25 cm, Primeira linha: ‘
0cm

Administrador, ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador,

ainda que apos sua rendncia; e

b) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imoéveis,
nas matriculas referentes aos Imdveis-Alvo e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens

e direitos, e registrada em cartério de titulos e documentos.

Paragrafo 2° Na hip6tese de o Administrador e/ou o Gestor renunciar as suas fungdes e a Assembleia Geral
de Cotistas de que trata o Paragrafo 1°: (i) ndo nomear instituicdo administradora habilitada para substituir o
Administrador, ou (i) ndo obtiver quérum suficiente; ebservade o disposto no Capitulo X1V para deliberar sobre
a substituicdo do Administrador e/ou do Gestor ou a liquidacdo do Fundo, o Administrador procedera a
liquidagdo automatica-do Fundo, no-prazo-maximo-de40{quarenta) dias-acontarda-data-dareferida-A i

Geral-deCotistas—nos prazos e procedimentos da regulamentacdo aplicavel.

Paragrafo 3° Na hipdtese do Paragrafo 2° acima, o Gestor Necaso-de rendncia—do-Gestor—este deverd

permanecer no exercicio de suas fun¢des até

Administrador devera permanecer até o cancelamento do registro do Fundo na CVM e/ou até a averbacdo, no

cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de

ativos, o que ocorrer por ultimo.

Paragrafo 4° E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de

Cotistas de que trata o Paragrafo 1° (i) no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

Paragrafo 5° No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do Capitulo X1\ deste 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 liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo

ou ndo do Fundo.

Paragrafo 6° Aplica-se o disposto no Paragrafo 1° (i), mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da rentncia ou da destituicio do Administrador_e/ou do

Gestor, ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,

eleger novo administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 7° Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicacio no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial do Administrador,

o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 8° Nas hipdteses referidas no Paragrafo 1° acima, bem como na sujeigdo ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador, constitui
documento habil para averbacéo, no cartério de registro de imoveis, da sucesséo da propriedade fiduciaria dos

Iméveis-Alvo integrantes do patriménio do Fundo.

Paragrafo 9° Em caso de renlncia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial do Administrador e/ou do Gestor,

correrdo por sua conta, conforme aplicavel e sem solidariedade entre si, os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis e direitos integrantes do

patrimonio do Fundo.

CAPITULO IV - DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS
Artigo 13 As atividades de escrituragdo de Cotas do Fundo serdo prestadas pelo Escriturador.
Paragrafo 1° A custédia dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo serd exercida pelo
Custodiante ou quem vier a substitui-lo. O Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.
Paragrafo 2° As despesas de custddia serdo de responsabilidade do Fundo.
Artigo 14 As atividades de distribuicdo das Cotas do Fundo serdo realizadas por instituicdes devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e

o Gestor, sendo admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo de

cotas.



Artigo 15 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo, responderdo pelos
prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas

editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO V - ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 16 Constituem encargos do Fundo as—seguintes—despesas—quelhe serdodebitadas pelo




Administrador.aqueles listados na regulamentacdo aplicavel.

Paragrafo Unico Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica, todos os encargos e

contingéncias do Fundo serdo debitados do seu patrimonio, observado que, caso sejam emitidas novas classes

ou subclasses, determinadas despesas poderdo ser alocadas especificamente em relacdo a cada uma das classes
ou subclasses, nos termos admitidos na regulamentacdo aplicavel.

Artigo 17 Mensalmente, a partir da Data da 1a Integralizacdo de Cotas e até a liquidagdo do Fundo, o
Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo,

obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| pagamento dos encargos do Fundo descritos no-Artige-56neste Capitulo V acima;

Il pagamento de rendimentos aos Cotistas;

1l pagamento pela aquisicdo de Ativos para carteira do Fundo; e

\% formacédo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacdo do Fundo, ainda que

exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico -Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador convocara
os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos
no Fundo, mediante a aprovacdo da emissdo de novas Cotas ou integralizagdo de Cotas ja subscritas, conforme

aplicavel.



CAPITULO VI - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 18 O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e

término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 19 O Fundo terd escrituragdo contabil prépria, destacada das escrituragdes relativas ao

Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 20 As demonstragbes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituragao, elaboracéo,
remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente por auditor independente registrado
na CVM.

CAPITULO VII - POLITICA DE VOTO

Artigo 21 O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos
mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais
sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador da,
desde que requisitado pelo Gestor, representacéo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias
gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo
irosde

Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da Anbima e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de

Regulagdo e Melhores Préticas.

Artigo 22 Nas assembleias de companhias e/ou fundos de investimento nas quais o Fundo detenha
participagdo, o Gestor ira exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de exercicio do direito de voto

(proxy voting), que se encontra disponivel no website http://www.tellus.com.br/.

Paragrafo 1° O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES
DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AQS SEUS TITULARES O DIREITO
DE VOTO.

Paragrafo 2° O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de representante do
Fundo, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos

direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias. Nesse sentido, ao votar em


http://www.tellus.com.br/
http://www.tellus.com.br/
http://www.tellus.com.br/

assembleias representando o Fundo, o Gestor buscara votar favoravelmente as deliberagdes que, a seu ver,

propiciem a valorizagdo dos ativos que integrem a carteira do Fundo.
CAPITULO VIII - FORO
Artigo 23 Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa rendncia a

qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer a¢des judiciais relativas ao

Fundo ou a questdes decorrentes da aplicacdo deste Regulamento.



ANEXO | - DEFINICOES
Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicoes legais e regulamentares que lhe sdo

aplicéveis, considera-se:

“Administrador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo

financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, na Rua Alves Guimardes, 1212, Pinheiros,

CEP 05410-002}guatemin 151,199 andar (parte)ltaim-Bibi, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42;

“Anbima’: é a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS;

“Anexo Descritivo”: éE o Anexo Descritivo da classe Unica de cotas do Fundo, anexo a este Regulamento;

"Assembleia Geral de Cotistas”: indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma Assembleia Geral

Extraordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria;

"Assembleia Geral Extraordinaria”: qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma Assembleia Geral

Ordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria;

"Assembleia Geral Ordinaria" tem o significado atribuido no Artigo 27-33 deste Regulamentedo Anexo

Descritivo;
“Ativos”: os Ativos Financeiros, os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos do Fundo;

“Ativos Financeiros”: (i) letras hipotecérias de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa
do Fundo; (ii) letras de crédito imobilidrio de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iv) cotas de Fundos Investidos; (v) titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel

com a necessidade de caixa do Fundo; e (vi) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial;

“Ativos Imobiliarios”: (i) os Iméveis-Alvo; (il) agdes ou cotas de SPE que invistam em Imoéveis-Alvo; (iii) cotas
de fundos de investimento imobilidrio que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em
Iméveis-Alvo, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista em Imdveis-Alvo;
e/ou (iv) cotas de fundos de investimento em participagdes, que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio e que invistam em SPE que tenha

por objeto investir em Imoveis-Alvo;

"Auditor Independente”: empresa de auditoria independente credenciada na CVM, a ser selecionada pelo

Administrador de comum acordo com o Gestor;



“B3": a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao;

"BACEN": o Banco Central do Brasil;

"Boletim de Subscricdo": o documento que formaliza a subscricdo de Cotas pelos Cotistas;

“Capital Autorizado”: o capital autorizado para novas emissdes de Cotas pelo Administrador—conforme
recomendacao-do-Gestor, nos termos do Artigo 38-17 deste Regulamentedo Anexo Descritivo;

“"Capital Integralizado": o valor total das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo;

“Contratos de Locacgédo": os contratos de locacdo dos Imdveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo;

"Cotas": as cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e escritural, que correspondem a fracdes ideais

de seu patriménio;

"Cotistas": os investidores que venham a adquirir Cotas de emissdo do Fundo;

“Custodiante”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ji qualificada

acima;

"CVM": a Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM;

“Data da 12 Integralizacdo de Cotas": a data da primeira integralizagdo de Cotas, que deverd ser efetuada em

(i) moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto ao Custodiante, e/ou (ii) imoveis,

bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisi¢do sobre bens imdveis.

“Dia Util": qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de ambito nacional,ne-Estade-ounaCidade

"Empresa de Avaliacdo": a empresa especializada que venha a ser contratada para elaboracdo de-laudo de gue
trata o Pardgrafo 39 do Artigo 43 deste Regulamentode laudo de avaliagdo;

“Escriturador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, j4 qualificada;



“Fundo”: o TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO_— RESPONSABILIDADE
LIMITADA;

“Fundos Investidos”: cotas de fundos de investimento referenciados em DI;

“Gestor”: TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2179, 10° andar, CEP 01455-001, inscrita no CNPJ sob o n°
25.287.778/0001-54;

“Imoéveis-Alvo": imoéveis: (i) comerciais, ou seja, imdveis ndo residenciais e/ou unidades autonomas de
empreendimentos comerciais, destinados a escritorio, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritérios, lajes corporativas, centros comerciais, unidades de natureza comercial em
empreendimentos de uso misto, entre outros, que de qualquer forma que incluam ou ndo vagas de garagem,
localizados no territdrio nacional e/ou direitos reais sobre tais imoveis e/ou unidades autdnomas, para posterior

locagdo, arrendamento ou venda; (i) imoveis prontos, a serem construidos ou reformados (assim entendidos

aqueles imoveis cujas adaptacdes ou construcdes adicionais exijam investimentos de valores superiores a 30%

(trinta por cento) do valor estimado da aquisicdo do imdvel); e (iii) imoveis voltados para receber atividades

ligadas a area da saude, data centers e galpdes logisticos, em qualquer localidade do territério brasileiro, e/ou

direitos reais sobre tais imdveis, para posterior locacdo, arrendamento ou venda;

“Lei n® 8.245": a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as loca¢des dos imdveis urbanos e

os procedimentos a elas pertinentes;-

“Lei n® 8.668": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituigdo e o regime tributério

dos fundos de investimento imobiliario e da outras providéncias;

“Lei n® 9.779": a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributério para fundos de

investimento imobiliario estabelecido pela Lei n° 8.668;



“Outros Ativos": Letras de Crédito Imobilidrio — LCl; Letras Hipotecarias — LH; Letras Imobilidrias Garantidas -
LIG; Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario 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; a¢des, debéntures,
bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados
de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias,
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario; cotas de fundos de investimento em
acbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; e

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na lastrucidoCVM-n° 407 _de 29 de
dezembro-de 2003Resolucdo CVM n° 84, de 31 de mar¢o de 2022, conforme em vigor, ou qualquer outra que

venha a substitui-la;

“"Partes Relacionadas": serdo consideradas partes relacionadas: | — a sociedade controladora ou sob controle
do Administrador, do Gestor, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;
Il - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, do Gestor ou
do consultor especializado, com excecdo dos cargos exercidos em drgéos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor, caso contratado, desde que seus titulares ndo
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e lll — parentes até segundo grau das pessoas naturais

referidas nos incisos acima.

“Patriménio Liquido": a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber, menos as

exigibilidades do Fundo;

“Periodo _de Distribuicdo": o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo—devidamente-indicado-em—cada
Suplemento;

“Prazo de Duracao"”: o prazo de duracdo do Fundo descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

“Publico Alvo”: o publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento, fundos de
pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil

segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

“Regulamento”: é o regulamento do TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO-
RESPONSABILIDADE LIMITADA;




“SELIC”: o Sistema Especial de Liquidagao e Custddia;

“SPE": as sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de

investimento imobiliario;

“Taxa de Administracdo”: a taxa de administracdo, nos termos do Artigo—8°—deste-Artigo 30 do Anexo

Descritivo;

“Taxa de Distribuicdo Primaria": a taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as Cotas objeto de ofertas, a

qual podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscricdo priméaria de Cotas e sera
equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissdo de Cotas, correspondente ao
quociente entre (a) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Cotas que sera equivalente a soma dos custos
da distribuigdo primaria das Cotas, que pode incluir, entre outros, (i) comissdo de coordenacdo; (ii) comissdo de
distribuicdo; (iii) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da oferta; (iv) taxa de
registro da oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3, se houver; (vi) custos
com a publicagdo de anuncios e avisos no ambito da respectiva oferta das Cotas, se houver; (vii) custos com
registros em cartério de registro de titulos e documentos competente; (viii) outros custos relacionados a
respectiva oferta de Cotas, e (b) o montante a ser definido considerando as condi¢des de volume de cada nova

emissdo das Cotas; e

“Taxa de Gestdo": a taxa de gestdo, nos termos inciso Il do Artigo 30 do Anexo Descritivode-Artige-8°-deste
Regulamento.




ANEXO DESCRITIVO

CAPITULO | - DISPOSIGOES INICIAIS

Artigo 1° O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico-Alvo.

Artigo 2° O Fundo possui responsabilidade limitada dos cotistas, observadas as regras e procedimentos

previstos neste Regulamento.

Artigo 3° O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo sendo permitido o resgate de

Cotas, nem a solicitacdo de amortizacdo promovida por Cotista, salvo na hipétese de liguidacdo do Fundo.

Artigo 4° O Fundo é constituido sob a forma de um fundo de investimento imobiliario, regido nos termos

da Lei n® 8.668, deste Regulamento e da regulamentacéo aplicavel.

CAPITULO Il - OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 5° E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacio e a rentabilidade de suas Cotas,
conforme a politica de investimento definida no Capitulo VIl abaixo, preponderantemente, por meio de
investimentos imobilidrios de longo prazo, consistentes: (i) na aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios, para posterior
locagao, arrendamento ou venda, conforme o caso; (ii) no investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar
os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracgdo advinda da exploracdo
dos Ativos Imobilidrios do Fundo, (b) aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizagdo dos Ativos
do Fundo; ou (c) posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos Ativos que comporéo a carteira do Fundo, conforme

permitido neste Regulamento, pela lei e disposi¢des da CVM.

CAPITULO 11l - POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 6° O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissao das Cotas para a obtencdo de renda
e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liquido: (i) diretamente em Imoveis-Alvo; e/ou (i) indiretamente em Imdveis-Alvo, mediante a

aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 1° O Fundo poder4, ainda, adquirir Outros Ativos até o limite de 1/3 (um ter¢o) do Patrimonio

Liquido do Fundo, desde que observado o disposto no caput deste Artigo.

Paragrafo 2° As aquisi¢des de Imoéveis-Alvo e/ou a¢des ou cotas de SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo
amparadas por laudo de avaliacdo definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que néo seja

controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econdmico do Administrador e/ou do Gestor, ra
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forma—do—Anexo—12 dalnstrucao CVM 472 o0 qual deverd ser apresentado até a data de aquisicdo de

determinado Imoével-Alvo e/ou SPE,; conforme aplicavel.

Paragrafo 3° Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliacdo definitivo até a data prevista no
Paragrafo 2°, acima, seré concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisicdo definitiva do
Imoével-Alvo e/ou das agdes ou cotas de SPE, ficando a respectiva aquisi¢do definitiva condicionada a
apresentacdo de laudo de avaliacéo preliminar, contendo, no minimo, o preco de aquisicdo do ativo em

questdo.

Paragrafo 4° O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste
Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias, poderd manter a parcela do seu patriménio

permanentemente aplicada em Ativos Financeiros.

Paragrafo 5° O Fundo podera utilizar os seus recursos disponiveis para ampliagao, reforma ou restauragéo
dos Imoéveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo ndo possua recursos necessarios para tanto, o Administrador podera
realizar uma nova emissdo de Cotas do Fundo para a captagdo de tais recursos, nos termos do Artige-38 do

presente-RegulamentoCapitulo |V deste Anexo Descritivo.

Paragrafo 6° O Fundo poderd adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais ou outro tipo de
gravames, desde que informado e previamente aprovado pelos Cotistas. O Administrador podera realizar a
alienagdo, cessdo, transferéncia, a aquisicdo, a qualquer titulo, dos Ativos Imobilidrios e/ou de Outros Ativos,
selecionando os investimentos do Fundo, levando em consideracdo a recomendacéo do Gestor, respeitada a
discricionariedade do Administrador para seguir tal recomendagdo, sem compromisso formal de concentragdo
em nenhum fator de risco especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou de qualquer comité e/ou dos representantes de

Cotistas.

Paragrafo 7° Caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobilidrios, este devera
respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na lnstrucie

CVM-_555regulamentacdo aplicavel, e ao Administrador e ao Gestor serdo aplicaveis as regras de

desenquadramento e reenquadramento 4 estabelecidas. O Gestor, em relagdo aos Ativos Imobiliarios, aos
Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionara os investimentos do Fundo a seu critério, (ficando claro que
no caso dos Ativos Imobiliarios a selecdo sera feita em carater indicativo ao Administrador conforme descrito

acima) sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo,

os limites de concentracdo estabelecidos na lnastrucio CVM 555 e na Instrucio CVM 472regulamentacdo

aplicavel, em relacdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o patriménio do Fundo.



Paragrafo 8° O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los

para prestar garantias de operacgdes proprias.

Paragrafo 9° O Fundo poderd constituir énus reais sobre os imdveis que compdem seu patriménio para

garantir obrigagdes assumidas pelo Fundo na consecucdo da politica de investimentos, observados os termos

e condices estabelecidos na regulamentacéo aplicavel.

Paragrafo 2210 O Fundo podera realizar outras operagdes permitidas pela legislagdo em vigor, desde
que respeitadas as diretrizes e restri¢cdes definidas nesta politica de investimento e na legislacdo em vigor,
incluindo a possibilidade de Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em
decorréncia dos Contratos de Locagdo dos Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, observada a politica

de distribuicao de rendimentos e resultados.

Paragrafo 1011 O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderao ser alterados sem prévia

deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas;

do-Artigo 31 deste Regulamento.

Paragrafo 1112 O Fundo ndo podera realizar opera¢des de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do

mesmo ativo.

Paragrafo 1213 Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados,
custodiados ou mantidos em conta de depésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no SELIC, no sistema de liquidacdo financeira administrado pela B3 ou em instituicdes ou
entidades autorizadas a prestacdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo

em cotas dos Fundos Investidos.

Paragrafo 1314 A afericdo de valor dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo é
de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos Ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informacdo. O critério de aprecamento dos Ativos é reproduzido no Manual de

Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas as disposi¢cdes da lnstrucio da CVM n° 516 _de 29 de

dezembro-de 2011 e demais-hormas-aplicaveisregulamentacdo aplicavel.

Paragrafo 1415 O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de

perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.
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Artigo 7° Além das hipoteses de conflito de interesses previstas-ne-Artigo-34-da-lnstrucdo CVM-472 e salvo

mediante aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, é vedada a

aplicagdo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

| o Administrador, o _Gestor e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 1030% (deztrinta por cento) do capital social dos Ativos Imobiliérios;

I Administrador, o _Gestor seus socios e respectivos conjuges, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 3010% (dez-trinta por cento) do valor de aquisicdo do Imovel-Alvo; ou

1l quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta ou indiretamente,
na estruturacdo financeira da operacdo de emissdo de valores mobiliarios a serem subscritos pelo Fundo,

inclusive na condigdo de agente de colocagdo, coordenagdo ou garantidor da emissao.

Artigo 8° Poderéo constar do patriménio do Fundo:

ay——Ativos Imobiliarios;
a

b)——=~O0utros Ativos; e
by

c) —Ativos Financeiros.

Paragrafo 1° E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operacdes com derivativos, exceto quando
tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Paragrafo 2° Em carater temporario, o Fundo podera em até 180 (cento e oitenta) dias contados da Data da
12 Integralizagdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido do

Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo critério do Gestor.

Paragrafo 3° N&o obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos imobiliarios
prontos, o Fundo podera investir em Iméveis-Alvo em construgao e/ou relacionados a projetos de greenfield,

bem como em projetos de brownfield, que envolvam a revitalizacdo, modernizacdo ou reaproveitamento de

estruturas ja existentes ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e

desenvolvimento.

Paragrafo 4° Quando o investimento do Fundo se der em Iméveis-Alvo em construcdo e/ou relacionados a

projetos de greenfield e/ou de brownfield, nos termos do Parégrafo 3° acima, caberd ao Administrador,
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independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o

desenvolvimento de tais ativos.

Paragrafo 5° O Administrador pode, em nome do Fundo, conforme instru¢des do Gestor, adiantar quantias
para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢do dos iméveis nos
quais serd erigido o empreendimento e/ou execugdo das obras do empreendimento, sejam compativeis com o
seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo, observado

que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo.

Paragrafo 6° Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,

deverdo observar as seguintes restri¢des:

a) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigagdo de
sua responsabilidade;

b) ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, nem seréo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

c) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Artigo 9° Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimonio do Fundo que temporariamente ndo
estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser aplicada, conforme decisdo do Gestor,

em Ativos Financeiros.

Paragrafo Unico O Fundo pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas
de fundos de investimento de que trata o caput deste Artigo, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,

para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 10 Os Iméveis-Alvo que integrardo o patriménio do Fundo poderéo ser locados e/ou arrendados,
sendo que, de acordo com os Contratos de Locagdo e/ou arrendamento a serem firmados pelo Fundo,
ressalvadas excecOes previamente autorizadas pelo Gestor, caberad ao locatario arcar com todos os impostos,
taxas e contribui¢bes que incidam ou venham a incidir sobre os Imdveis-Alvo locados, tais como despesas
ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, entre outras, bem como o prémio
de seguro patrimonial, vacancia, contra incéndio, raio e exploséo entre outros, que devera indicar o Fundo como
beneficiario, importancias que deverdo ser pagas em seus respectivos vencimentos e as reparti¢des
competentes, obrigando-se, ainda, o locatario a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente
aos Imoveis-Alvo do Fundo, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem realizadas,

respondendo, em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Paragrafo Primeiro1° Os Imoéveis—Alvo devem ser localizados no territério nacional, preferencialmente nos

Estados de S&o Paulo e Rio de Janeiro.



Paragrafo Segundo2° Os Imoéveis-Alvo deverdo ter sido objeto de auditoria legal e ambiental para sua

aquisigdo.

Artigo 11 Os Iméveis-Alvo e Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo poderdo, ainda, ser
vendidos pelo Administrador, levando em consideracdo a orientagdo do Gestor. Caberd ao comprador dos
Imoéveis-Alvo e/ou Outros Ativos vendidos o pagamento das despesas relativas a transferéncia dos Iméveis-

Alvo, entre estas os emolumentos e custos dos cartérios de notas e de registro de iméveis, bem como o Imposto

de Transmissdo de Bens Inter Vivos - ITBI.

Paragrafo Unico O Administrador do Fundo deverd seguir as orientacdes e recomendagdes
apresentadas pelo Gestor para aquisicdo de Ativos Imobilidrios, respeitada sua discricionariedade para seguir
tais orientagdes, inclusive referente a aquisi¢do de Imoveis-Alvo ja locados, devendo o Gestor sugerir ao

Administrador a definigdo dos critérios e diretrizes para aprovacao de referidas locagGes.

Artigo 12 Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca da

rentabilidade das aplica¢des dos recursos do Fundo.
CAPITULO IV - COTAS

Artigo 13 O patrimoénio inicial estimado do Fundo sera de até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta
milhdes de reais), divididos em 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas de classe Unica, que
correspondem a fragdes ideais desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de depositos em
nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste Regulamento ("Primeira Emissédo”). Todas as Cotas

emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos.

Paragrafo 1° Atingido o patamar minimo de distribui¢do de 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) Cotas,
ou seja, R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), o Administrador podera cancelar o saldo de
Cotas da Primeira Emissdo ndo colocado a qualquer tempo durante o Periodo de Distribuicdo,

independentemente de aprovagao pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 2° Nao ha limite méaximo de subscrigdo por investidor, podendo um Unico investidor subscrever a
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo. Nao havera, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das

Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° Sem prejuizo do disposto acima, no ambito da primeira oferta de Cotas do Fundo, cada

investidor devera subscrever, no minimo, 100 (cem) Cotas, equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil reais).
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Artigo 14 As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao Escriturador
e o extrato da conta de depdsito, representado por nimero inteiro ou fracionario de Cotas, comprovara a

propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 15 O valor patrimonial das Cotas, apds a data de Inicio do Fundo, seré o resultante da divisdo do

valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas em circulagdo.

Artigo 16 Nas emissdes de Cotas do Fundo, seré utilizado o valor da Cota previsto nos documentos da
ofertarespectivo-Suplemento.
Paragrafo Unico As caracteristicas referentes as integralizagdes de Cotas deverdo constar de

Suplemento-ou-dos documentos da respectiva oferta de colocagdo das Cotas.

Artigo 17 Apds o encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, caso entenda pertinente para

fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, o Administrader—conforme
recomendacao-do-Gestor; podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) ("Capital Autorizado”), ndo considerando o valor da Primeira Emisséo,
observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo, inclusive em situa¢des que possam requerer (i) a realizagdo de
novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos, de forma a manter seu valor
econdmico, (ii) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo, (iii) a recomposicdo do caixa do Fundo em
montante suficiente para pagamento das despesas do Fundo; ou (iv) para aquisicdo de novos investimentos

para o Fundo identificados pelo Gestor.

Paragrafo 1° Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera emitir novas Cotas, em montante superior ao
Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas no Paragrafo 2° abaixo, incluindo, sem
limitacdo, a ndo incidéncia do direito de preferéncia dos Cotistas para subscrever as novas Cotas, nos termos
do Artigo 39-18 abaixo, a possibilidade de subscri¢do parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o
prazo de distribuicdo, ebservadas-as-disposicées-da-lnstrucao-CVM 400 -mediante deliberacdo da Assembleia
Geral de Cotistas tomada pelo voto favoravel dos Cotistas que representem a maioria das Cotas em

circulacadopresentes na Assembleia Geral de Cotistas que realizar as deliberacdes deste parégrafo.-hos-termos

Paragrafo 2° Na hip6tese de emissdo de novas Cotas nafermadocaput do Artigo 38via Capital Autorizado;
acima,, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta deverd ser fixado incluindo a Taxa de

Distribuicdo Primaria, se houver, e terd como base (podendo ser aplicado agio ou desagio, conforme o caso) (i)

o valor de mercado, ou uma média do valor de mercado em relagdo a um determinado periodo, das Cotas
negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3, conforme venha a ser definido em-conjunto—pelo

Administradore-o-Gestor; ou (i) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relacdo a um
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determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor. Ja
na hipoétese do Paragrafo 1° acima, o preco de emissdo de novas Cotas deverad ser fixado por meio de
Assembleia Geral de Cotistas, conforme recomendacdo do Gestor, levando-se em consideracdo o valor
patrimonial das Cotas em circulacdo, os laudos de avaliagdo dos Imoveis-Alvo, dos Ativos Imobiliarios, dos
Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado das Cotas, bem

como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

Paragrafo 3° Observado-odisposto-no-Artige-39-abaixe0sOs Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia

para subscrever as novas Cotas (com base na relagdo de Cotistas na data que for definida em Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar pela nova emissdo ou, conforme o caso, na data base que for definida pelo
AdministraderGestor, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas, na hipdtese do caput deste Artigo 1738), na
proporcdo de suas respectivas participacdes no patriménio do Fundo, respeitando-se os prazos e

procedimentos operacionais previstos pela B3 necessérios ao exercicio de tal direito de preferéncia.

Paragrafo 4° Os Cotistas poderdo ceder total ou parcialmente seu direito de preferéncia entre os préprios
Cotistas ou a terceiros, desde que tal cessdo seja operacionalmente vidvel e admitida nos termos da

regulamentacdo aplicavel.

Artigo 18 A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definird as
respectivas condi¢des para subscricdo e integralizagdo de tais Cotas, observado o disposto na legislagdo
aplicavel, sendo que a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar que ndo haveréa direito de preferéncia para

a subscricdo de Cotas da respectiva nova emisséo.

Paragrafo Unico As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais
Cotas.
Artigo 19 No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de Subscrigdo,

que sera autenticado pelo Administrador, do qual constarao, entre outras informagdes:

I——(i) nome e qualificacdo do subscritor;

H—— (i) nmero de Cotas subscritas;

H—(iii) prego de subscricdo e valor total a ser integralizado; e

M (iv) condi¢bes para integralizagdo de Cotas.

Artigo 20 As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e dos

respectivos Boletins de Subscrigao.



Artigo 21 As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do indicado no-—respectivo
Suplementonos documentos da oferta.

Artigo 22 A integralizagdo das Cotas deverd, conforme vier a ser definido no respectivos Suplemento e
Boletim de Subscricidodocumentos da oferta, ser feita a vista ou mediante chamada de capital do Administrador
em: (i) moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo, (ii) imoveis, bem como em direitos
reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imdveis, nes-termos dos Artiges11e 12 dalnstruciao CVM
472que deverdo ser objeto de laudo de avaliacdo elaborado por Empresa de Avaliacdo e de acordo com os
termos estabelecidos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (iii) Outros Ativosconformerelacdo-prevista-no-Artigo
1,-Paragrafo-19 deste Regulamente. No ato da integralizagdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva

integralizacdo, autenticado pelo Custodiante.

Paragrafo 1° As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente disponiveis
e transferiveis ao Administrador, os quais serdo alocados pelo Administrador em uma conta segregada em

nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscricéo.

Paragrafo 2° A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser realizada por meio
de chamadas de capital realizadas pelo Administrador, conforme vier a ser definido nos respectivos Suplemente
eBoletim de Subscriciodocumentos da oferta. As Chamadas de Capital deverdo ocorrer por meio do envio,

com, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia, de correio eletrdnico dirigido para os Cotistas, conforme

as informagdes constantes no Boletim de Subscricdo. As importancias recebidas na integralizacdo das Cotas
serdo depositadas na conta segregada do Fundo e aplicadas conforme definido neste Regulamento, sendo que
o comprovante de depdsito ou transferéncia bancaria para a conta do Fundo serd considerado como
comprovante de integralizagdo das Cotas pelo Cotista. A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente
nacional podera ser efetuada por meio de débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de ordem
de crédito, transferéncia eletrénica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos

autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 3° A integralizagdo em bens e direitos devera ser feita com base em laudo de avaliacdo a ser
elaborado por uma Empresa de Avaliagdo, de acordo com os requisitos estabelecidos na legislagdo em vigor, e
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, na mesma data de formalizagdo do respectivo Boletim de
Subscrigdo, em consonancia com o Paragrafo 2° acima, ou em consonancia com as regras e prazos estabelecidos

no respectivo compromisso de investimento.

Paragrafo 4° A integralizagdo em bens e direitos prevista no caput, devera ocorrer no prazo méaximo de 90

(noventa) dias, contados da assinatura do Boletim de Subscri¢do.



Paragrafo 5° O laudo de avaliacdo de que trata o Paragrafo 3° devera (i) conter declaragdo da Empresa de
Avaliagdo no sentido de que ela ndo possui conflito de interesses que lhe diminua a independéncia necessaria
ao desempenho de suas fung¢des, e (ii) ser devidamente fundamentado com a indicagdo dos critérios de

avaliagdo e elementos de comparacdo adotados.

Paragrafo 6° Caso o primeiro laudo de avaliagdo elaborado ndo seja aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas, podera ser solicitada a elaboracdo de um segundo laudo por Empresa de Avaliagdo diversa. Nesta
hipdtese, caso o novo laudo venha a ser reprovado, devera ser considerada a média ponderada dos valores de

avaliacdo dos ativos obtidos nos dois laudos elaborados.

Artigo 23 Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de Distribuicao,

o Administrador podera cancelar o saldo de Cotas ndo subscrito, desde que atingido o limite minimo de
subscricdo a ser-estipulado em-cada-Suplementonos documentos da oferta.

Artigo 24 Néo havera resgate de Cotas.

Artigo 25 As Cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociagdo no mercado de bolsa

administrado e operacionalizado pela B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Artigo 26 N&o obstante o disposto acima, as Cotas emitidas pelo Fundo que ainda ndo estiverem
registradas para negociacdo nos sistemas operacionalizados pela B3 poderéo ser alienadas fora do ambito de

referidos sistemas.

Artigo 27 Observado-o-disposto-no-Artige2° da-Lein® 9779 00 percentual maximo do total das Cotas

emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas,

é de até 25% (vinte e cinco por cento).

Paragrafo Unico O desenquadramento do Fundo em relagdo aos parametros definidos no caput

resultara na sujeicdo das operagdes do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas juridicas.

CAPITULO V - DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Artigo 28 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas

atividades.

Paragrafo 1° O Administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado

em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.



Paragrafo 2° Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, semestralmente, sempre
no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipacdo sera4 pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apés o encerramento dos
balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinéria de

Cotistas.

Paragrafo 3° Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas do Fundo no

fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 29 O Administrador poderd ainda formar uma Reserva de Contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de

junho e 31 de dezembro de cada ano.

Paragrafo Unico Para fins do caput entende-se por despesas extraordinarias aquelas que no se refiram
aos gastos rotineiros de manutencdo dos Imoéveis-Alvo e/ou Outros Ativos, as quais sdo, exemplificadamente,

e sem qualquer limitacdo, descritas abaixo:

a) obras de reformas, restauracdo, manutencgédo, modernizacdo ou ampliagdo dos Imoveis-Alvo;
b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas;

Q) obras destinadas a repor as condi¢es de habitabilidade do Imével-Alvo;

d) indenizacdes trabalhistas e previdenciérias pela dispensa de empregados;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de

esporte e de lazer;

f) despesas de decoracdo e paisagismo nos Imdveis-Alvo;
9) constituicdo de fundo de reserva; e
h) realizagdo de obras visando a alienagéo ou locacdo dos Imédveis-Alvo.

CAPITULO VI - REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

Artigo 30 Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos Ativos Imobilidrios, tesouraria, custddia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissdo de suas Cotas, e pelos servigos prestados pelo Gestor, o
Fundo pagaréd uma Taxa de Administracdo, equivalente a até 1,177% (um inteiro e dezessete centésimos por

cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado que:



| Sera devido ao Administrador, pelos servicos de administragao, custddia e servigos qualificados:

a) nos primeiros 9 (nove) meses contados a partir do dia subsequente a Data da 12 Integralizacédo

de Cotas, o valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) ao més; e

b) a partir do 10° (décimo) més, inclusive, contado a partir do dia subsequente a Data da 12

Integralizagdo de Cotas, o valor equivalente a:

Percentual sobre o PL ou valor de Faixa de Valor do Patriménio Liquido do Fundo
mercado (Pés IFIX) ou valor de mercado (Pés IFIX)
0,15% ao ano De 0 a R$ 300.000.000,00
0,13% ao ano De R$ 300.000.000,01 a R$ 800.000.000,00
0,10% ao ano Acima de R$ 800.000.000,00

1] Serd devido ao Administrador, pelos servicos de escrituracdo, o valor equivalente a 0,02% (dois
centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, com um minimo mensal de R$ 3.000,00

(trés mil reais);

1l Sera devido ao Gestor, a titulo de remuneracéo pelos servigos de gestdo dos ativos mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo, o valor equivalente a ("Taxa de Gest&o"):

Percentual sobre o PL ou valor de Faixa de Valor do Patriménio Liquido do Fundo
mercado (Pés IFIX) ou valor de mercado (Po6s IFIX)
1,00% ao ano De 0 a R$ 300.000.000,00
0,95% ao ano De R$ 300.000.000,01 a R$ 800.000.000,00
0,90% ao ano Acima de R$ 800.000.000,00

Né&o obstante os percentuais previstos acima, nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses subsequentes a Data da

12 Integralizagdo de Cotas sera observada a seguinte férmula para calculo da Taxa de Gestao:

(RendaBruta,_; — TxAdm,_,) x 12 —7,1%
12

TaxaGestao, = Maximo [Minimo [ ;TaxaCap] ; 0]

Onde,

TaxaGestdo, é a Taxa de Gestdo devida em um determinado més n, e seré aplicada sobre o




Patrimonio Liquido no dltimo Dia Util do més imediatamente anterior ao més n;

Renda Bruta,.1 ¢ 0 montante em reais recebido em decorréncia da exploragdo dos Ativos do Fundo no
més imediatamente anterior ao més n, dividido pelo Patriménio Liquido do Fundo no dltimo Dia Util do

més imediatamente anterior ao més n;

TaxaAdm,.; é o montante em reais pago pelo Fundo (incluindo eventual Taxa de Gestdo) no més
imediatamente anterior ao més n, dividido pelo Patrimoénio Liquido do Fundo no ultimo dia util do més

imediatamente anterior ao més n; e

TaxaCap ¢é a taxa percentual indicada na tabela referente a taxa de gestdo acima para o Patriménio

Liquido aplicavel.

Paragrafo 1° A remuneracgdo prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada diariamente (em base de
252 dias por ano) sobre o valor do Patriménio Liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencido,
até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2°

(segundo) Dia Util do més subsequente & Data da 12 Integralizacdo de Cotas.

Paragrafo 2° Alternativamente, a Taxa de Administracdo serd composta do valor equivalente a 1,177% (um
inteiro e dezessete centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o valor de mercado do Fundo nos termos
deste Artigo 89230, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de
Administracéo se refira), indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de incluséo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das Cotas do Fundo, como
por exemplo, o IFIX. A Taxa de Administracdo calculada nos termos deste Paragrafo 2° serd devida ao

Administrador e ao Gestor na forma prevista nos itens "i" a "iii" deste Artigo 8230.

Paragrafo 3° Para fins de célculo da Taxa de Administragdo calculada na forma do Paragrafo 2° acima, o
valor de mercado do Fundo sera calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das Cotas do

Fundo no més anterior ao do pagamento de tal remuneracéo.

Paragrafo 4° A Taxa de Administragdo calculada nos termos do Paragrafo 2° acima devera ser paga
diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variagdo do IPCA/IBGE, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més

subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo.

Paragrafo 5° A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo ndo incluem os valores correspondentes as taxas

remuneracdo dos prestadores de servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (i)

tenham suas cotas admitidas a negociagdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes ndo

relacionadas a Gestora, os quais também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme
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seus respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de gestdo

incorporadas nas Taxas de Administracdo e Taxa de Gestdo do Fundo.

Artigo 31 Néo sera devida nenhuma taxa de performance pelo Fundo.

Paragrafo Unico: O Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida, observada a Taxa de Distribuicdo

Primaéria, conforme o caso.

Artigo 32 O Administrador e o Gestor podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente aos prestadores de servi¢os contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda
o montante total da Taxa de Administracdo devida.

CAPITULO VII - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 33 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano,

para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Pardgrafo 1° abaixo ("Assembleia Geral Ordinéria"), e,

extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1° Serd de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar sobre:

(1) as demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(i) alteragdo do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo;

(i) destituicdo ou substituicdo do Administrador ou do Gestor, e escolha de seu respectivo substituto;

(v) emissdo de novas Cotas, amentosem prejuizo da

possibilidade de emissdo de novas Cotas por deliberacdo do Gestor, no limite do Capital Autorizado, na forma

estabelecida neste Regulamento;

(V) fusdo, incorporacao, cisdo e transformagao do Fundo;

(Vi) amortizacdo de Cotas, dissolucdo e liquidagdo do Fundo;

(vii) a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacéo;

(vii)  apreciagdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo;
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ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde
as Cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo
aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do

Administrador, do Gestor ou dos prestadores de servicos do fundo, tais como alteragdo na razdo social,

endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (ii) envolver reducdo das taxas de
administragdo, de custdédia ou de performance. As alteragbes referidas nos incisos (i) e (i) devem ser
comunicadas aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas

e a alteracdo referida no inciso (iii) deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

Paragrafo 3° Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de

Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.



Paragrafo 4° O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de eventuais documentos

necessarios ao exercicio do direito de voto-i

CQVM-472. e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da Assembleia Geral

Ordinaria.

Paragrafo 5° O percentual de que trata o Paragrafo 3° acima devera ser calculado com base nas participagdes

constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 6° Considerando que o Fundo possui uma Unica classe, todas as assembleias serdo consideradas,

para fins regulatérios, como assembleias gerais.

Artigo 34 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear, no minimo 1 -(um)

e no maximo 3 (trés) ou mais representantes de Cotistas para exercerem as fungdes de fiscalizagdo e de controle

gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo mandato sera de

1 (um) ano.

Paragrafo 1° A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

e que representem, no minimo:

| 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

1l 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2° Salvo disposicdo contraria neste Regulamento, os representantes de Cotistas deverdo ser

eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na préxima Assembleia Geral de Cotistas que deliberar

sobre a aprovacdo das demonstracdes financeiras do Fundo, permitida a reeleigdo.

Paragrafo 34° A funcédo de representante dos Cotistas é indelegavel.

Paragrafo 524° Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas prevista no caput deste Artigo

pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos—conforme estabelecido no Artigo 26 da

a)——ser Cotista do Fundo;
)
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b)

Gestor, em sociedades

ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador,; ou no controlador do Administrador_ou do<

_por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou<

prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

b)

<) ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario«
que constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

g)— <
d) nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento <
imobiliario; «
d) «
&) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e “
g)— <
f) ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de<

prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, 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 temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo 6° Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

Paragrafo 7° _As competéncias e deveres do representante dos cotistas sdo aquelas definidas nos termos da
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regulamentacdo aplicavel.

Artigo 35 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a preferencialmente
mediante correspondéncia por correio eletronico (e-mail), e sera disponibilizada na pagina do Administrador
na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal

Assembleia Geral de Cotistas e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Paragrafo 1° A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Extraordinarias, sendo tais prazos contados do envio da

Convocagao aos Cotistas.

Paragrafo 2° Na&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, serd enviado um novo andncio de segunda

convocagao por meio de correio eletronico (e-mail), com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias.



Paragrafo 3° Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagéo,

sendo que, nesse caso, deverdo ser observados os prazos previstos no Paragrafo 1° acima, conforme o caso.

Paragrafo 4° Salvo motive de forca malor2A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-& no local onde o
Administrador tiver a sede; guande-houver necessidade de ressalvada a possibilidade de efetuar-se em outro

lugar, inclusive por meio eletronico, conforme correspondéncia encaminhada por correio eletronico,

enderecada aos Cotistas, indicaraindicando, com clareza, o lugar da reunido.

Paragrafo 5° Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, serd considerada regular a

Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 6° O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagéo todas as informagdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em Assembleias Gerais de Cotistas

a) em sua pagina na rede mundial de computadores; “
b) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de<

computadores; e

-
A

o) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo+

sejam admitidas a negociagéo.

Nas Assembleias Gerais Ordinérias, as informacdes de que trata o Paragrafo 6° acima, incluem,

Paragrafo 7°

no minimo

independente; (iii) o formulario eletronico cujo conteldo reflete as disposicdes estabelecidas nos termos da

regulamentacéo aplicavel, conforme o caso; e (iv) o relatério dos representantes de cotistas.

Paragrafo 8° Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informacdes de que trata o Paragrafo 6° incluem:

a)——declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo 524° do Artigo+

28 34 deste

a) RegulamentoAnexo Descritivo; e «

<
A

b) as informacdes exigidas ne-item-12.1-do-Anexo-39-\ da Instrucao CVMA472pela regulamentagdo+
aplicavel.
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Artigo 36 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do Administrador, do
Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas

emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos do Artigo 29-35 acima.

Artigo 37 A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista.

Paragrafo 1° Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica (via e-mail)
encaminhada ao Administrador, desde que este receba o voto do Cotista com pelo menos 01 (um) dia de
antecedéncia em relagdo a data prevista para a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas a que se refere o

voto proferido na forma prevista neste Paragrafo.

Paragrafo 2° As deliberagdes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas presentes, ressalvado o

disposto no Paragrafo 3° abaixo, cabendo a cada Cota 1 (um) voto.

Paragrafo 3° As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi),-e (xii) e (xiil)
do
Paragrafo 1° do Artigo 2733, acima, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos dos Cotistas presentes em

Assembleia Geral de Cotistas e que representem:

a)———25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100+ ‘ Formatado: Recuo: A esquerda: 1,25 cm, A direita:

(cem) -0,05 cm

Cotistas; ou b Formatado: Recuo: A esquerda: 1,25 cm, A direita:

a) -0,05 cm, Numerada + Nivel: 1 + Estilo da numeracao: a,
b, ¢, ... + Iniciar em: 1 + Alinhamento: Esquerda +

b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas. « Alinhado em: 1,72 cm + Recuar em: 1,72 cm

[Formatado: Recuo: A esquerda: 1,25 cm

Paragrafo 4° Nas matérias dispostas no Paragrafo 3° acima, o Administrador e suas Partes Relacionadas, na

qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 5° Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverdo ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral de
Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas

Assembleias Gerais de Cotistas que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

Paragrafo 6° Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 01 (um) ano, e desde que, na data
da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, o Cotista esteja devidamente inscrito no livro de “Registro dos

Cotistas” e suas Cotas estejam devidamente integralizadas e depositadas na conta de depdsito.



Paragrafo 7° O pedido de procuragéo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia fisica ou

eletronica ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

+————conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; «
g)— -«
H——facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao; e <
Q)— <

Hic ser dirigido a todos os Cotistas.
Paragrafo 8° E facultado a quaisquer Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos

demais Cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | do Paragrafo 7° acima.
Paragrafo 9° O Administrador ao receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 8° devera mandar, em nome
do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme contetddo e nos termos determinados pelo Cotista

solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo.

Paragrafo 10 Nas hipdteses previstas no Paragrafo 8° acima, o Administrador do Fundo pode exigir:

+———reconhecimento da firma do signatério do pedido; e <
a <
Hb) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os<

Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 11 E vedado ao Administrador do Fundo:

a) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 8° acima; «
a) <
b) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e «
by «
o) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a<

apresentacgao de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 10° acima.

Paragrafo 12 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em

nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Paragrafo 13 N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

0 Administrador ou o seu Gestor; «
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L <

H——os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; <
Q)— -
H———empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; «
g)— -«
———os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; «
g)— «

Vo Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade«
que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e
e “

Vi o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. <

Paragrafo 14 Nao se aplica a vedagdo prevista no Paragrafo 13 acima quando:

+————0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no Paragrafo anterior; <
a “
H———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 permissdo de voto; ou

b «
Hc)  todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976.

Artigo 38

processo de consulta formal, desde que observadas as formalidades previstas nos-Artigos19,19-Ae 41 incisos!
el dalnstrucao CVM-472na requlamentacdo aplicavel, por meio de correspondéncia escrita ou eletrénica (e-

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas mediante

mail) com confirmacéo de recebimento, a ser dirigida pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo

maximo de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 1° Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

Paragrafo 2° Considerar-se-a que os Cotistas que ndo se pronunciarem no prazo maximo estabelecido no
caput deste Artigo estardo de pleno acordo com a proposta ou sugestdo do Administrador, desde que tal

observagdo conste do processo de consulta quando couber.

Artigo-38Paragrafo 3° Quando a Assembleia Geral de Cotistas alterar o presente Regulamento, tal deliberacéo

somente produzird efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da ata da referida Assembleia Geral
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de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e

consolidado.

CAPITULO VIl - DISSOLUCAO E LIQUIDAGAO DO FUNDO

Artigo 39 Na hipotese de liquidacdo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de partilhar o

patrimonio na proporcéo

data-de liguidacdode suas cotas, apds o pagamento de todas as suas dividas, obrigacdes e despesas do Fundo,

sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacdo entre os titulares de Cotas.

Paragrafo Unico Na hipétese de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio
sobre a demonstragdo da movimentacdo do Patrimdnio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo. Das notas explicativas as
demonstragdes financeiras do Fundo devera constar a anélise quanto a terem os valores dos resgates sido ou
nado efetuados em condigbes equitativas e de acordo com a regulamentacéo pertinente, bem como quanto a

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Artigo 40 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagdo de seus Cotistas reunidos em Assembleia

Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste Regulamento; e

I desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios.

Artigo 41 Na hipotese de liquidagdo do Fundo sera realizada a venda dos Ativos a terceiros interessados,

conforme deliberado pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 1° O produto da liquidacdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 90 (noventa) dias
apo6s a conclusdo das vendas e somente apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos

devidos pelo Fundo.

Paragrafo 2° Apds a partilha do valor decorrente da venda dos Ativos, o Administrador devera promover o

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

| No prazo de 15 (quinze) dias a) O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacdo

do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ; e



1 no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do Fundo,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva

liquidagdo do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor Independente.

Artigo 42 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 41 acima, a Assembleia Geral de
Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos Ativos para fins de pagamento de resgate

das Cotas do Fundo ainda em circulagéo.

Artigo 43 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do término do
Prazo de Duracdo do Fundo ou ainda, na hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima néo chegar
a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos Ativos para fins de pagamento de resgate das
Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do Fundo aos Cotistas. Caso o

ativo a ser entregue seja um Imoével-Alvo, a transferéncia ocorrera sem a intermediacao da B3.

Paragrafo 1° Nos termos do caput deste Artigo, na hipétese do Administrador encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, tais Ativos serdo dados em
pagamento aos Cotistas, mediante a constituigdo de condominio civil, cuja fracdo ideal de cada condémino
sera calculada de acordo com a proporcéo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em
circulacdo a época. Apos a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em
relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante

as autoridades competentes.

Paragrafo 2° No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos ativos, na forma do Artigo
1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporcédo dos ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isengdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo do
referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador
eleito pelos Cotistas, na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio nao estara
mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras

a ele pertinentes, previstas no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3° Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢édo do administrador do condominio referido
nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de Cotas

em circulagdo.

Paragrafo 4° A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é aplicavel também nas

amortizagdes de Cotas previstas neste Regulamento.



Paragrafo 5° As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime de

Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6° O Administrador e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagdo referida no
Pardgrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao
Administrador e ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos aos Cotistas. Expirado
este prazo, o Administrador podera promover a consignacédo dos ativos da carteira do Fundo na forma do Artigo

334 do Cdédigo Civil Brasileiro.

Artigo 44 O Fundo, mediante a aprovagdo da Assembleia Geral de Cotista, podera amortizar parcialmente

as suas Cotas quando ocorrer a venda de Ativos, para redugdo do seu patriménio ou sua liquidacéo.

Paragrafo Unico 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 redugdo do

seu valor, na proporcao da diminui¢do do patriménio representado pelo ativo alienado.

CAPITULO IX - TRIBUTAGAO DO FUNDO “« [ Formatado: Titulo 2
Artigo 45 O Fundo e seus cotistas estdo sujeitos a tributacdo estabelecida nos termos da legislacdo
pertinente.
Artigo 46 O Administrador deverd comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteragdes no tratamento

tributério do Fundo, mas ndo poderd, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de evitar alteracdes no

tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus Cotistas.

« { Formatado: A direita: 0,02 cm

CAPITULO X - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

Artigo 47 O Administrador prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as {Formatado: Fonte: Nio Negrito

Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatédrias exigidas pela {Formatado: Fonte: Nio Negrito




Artigo 48 Todas as informacdes e documentos relativos ao Fundo que, por forca deste Regulamento e/ous.

[Formatado: Fonte: Ndo Negrito

normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede do

[ Formatado: Justificado, Tabula¢bes: Ndo em 9,1 cm

Administrador _ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco [Formatado:Fonte:NéoNegrito
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CAPITULO XI - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 49 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigacoes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,

observadas as prescri¢cdes legais.



ANEXO 1l

ALTERAGOES REALIZADAS, ESPECIFICAMENTE NA POLITICA DE INVESTIMENTO DO
TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO



CAPITULOANEXO | - DO FUNDO E DAS- DEFINICOES'

Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicdes legais e regulamentares que lhe sdo

aplicaveis, considera-se:

“Imoéveis-Alvo": imdveis; (i) comerciais, ou seja, imdveis ndo residenciais e/ou unidades autdbnomas de
empreendimentos comerciais, destinados a escritério, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritorios, lajes corporativas, centros comerciais, unidades de natureza comercial em
empreendimentos de uso misto, entre outros, que de qualquer forma que incluam ou nao vagas de garagem,
localizados no territério nacional e/ou direitos reais sobre tais imoveis e/ou unidades autdbnomas, para posterior

locacdo, arrendamento ou venda; (ii) iméveis prontos, a serem construidos ou reformados (assim entendidos

aqueles imoveis cujas adaptacdes ou construcdes adicionais exijam investimentos de valores superiores a 30%

(trinta por cento) do valor estimado da aquisicdo do imével); e (iii) imbveis voltados para receber atividades

ligadas a area da saude, data centers e galpdes logisticos, em qualquer localidade do territério brasileiro, e/ou

direitos reais sobre tais imoveis, para posterior locacdo, arrendamento ou venda;

L.

CAPITULO Il - OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 5° E objetivo do Fundo propecionarproporcionar aos Cotistas a valorizacgdo e a
retnatbilidaderentabilidade de suas Cotas, conforme a politica de investimento definida no Capitulo MAHIII
abaixo, preponderantemente, por meio de investimentos imobilidrios de longo prazo, consistentes: (i) na
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, para posterior locacao, arrendamento ou venda, conforme o caso; (ii) no
investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo, (b) aumento do valor
patrimonial das Cotas advindo da valorizagdo dos Ativos do Fundo; ou (c) posterior alienacao, a vista ou a prazo,
dos Ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido neste Regulamento, pela lei e disposi¢bes
da CVM.

CAPITULO Il - POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 6° O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emisséo das Cotas para a obtencdo de renda

e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu

' As defini¢des foram movidas do artigo 1 para o Anexo | do Regulamento.



patrimonio liquido: (i) diretamente em Imdveis-Alvo; e/ou (i) indiretamente em Imodveis-Alvo, mediante a

aquisicdo dos demais Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 1° O Fundo poder4, ainda, adquirir Outros Ativos até o limite de 1/3 (um ter¢o) do Patrimdnio

Liquido do Fundo, desde que observado o disposto no caput deste Artigo.

Paragrafo 2° As aquisicbes de Imoveis-Alvo e/ou agdes ou cotas de SPE a serem realizadas pelo Fundo serdo
amparadas por laudo de avaliacdo definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha que ndo seja
controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econdmico do Administrador e/ou do Gestor, na
forma—doAnexo—12 datnstrucdoCVM 472 0 qual deverd ser apresentado até a data de aquisicao de
determinado Imével-Alvo e/ou SPE,conforme-aplicavel.

Paragrafo 3° Caso ndo seja possivel apresentar o laudo de avaliagdo definitivo até a data prevista no
Paragrafo 2°, acima, serd concedido prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da aquisicdo definitiva do
Imovel-Alvo e/ou das agdes ou cotas de SPE, ficando a respectiva aquisicdo definitiva condicionada a
apresentagdo de laudo de avaliagdo preliminar, contendo, no minimo, o pre¢o de aquisicdo do ativo em

questao.

Paragrafo 4° O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordindrias, dos encargos previstos neste
Regulamento e para eventuais despesas extraordindrias, poderd manter a parcela do seu patriménio

permanentemente aplicada em Ativos Financeiros.

Paragrafo 5° O Fundo podera utilizar os seus recursos disponiveis para ampliacdo, reforma ou restauragdo
dos Imoveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo ndo possua recursos necessarios para tanto, o Administrador podera

realizar uma nova emissdo de Cotas do Fundo para a captagdo de tais recursos, nos termos do Artige38-do

presente RegulamentoCapitulo |V deste Anexo Descritivo.

Paragrafo 6° O Fundo poderd adquirir Ativos Imobilidrios gravados com O6nus reais ou outro tipo de
gravames, desde que informado e previamente aprovado pelos Cotistas. O Administrador podera realizar a
alienacao, cessao, transferéncia, a aquisicao, a qualquer titulo, dos Ativos Imobiliarios e/ou de Outros Ativos,
selecionando os investimentos do Fundo, levando em consideracdo a recomendacdo do Gestor, respeitada a
discricionariedade do Administrador para seguir tal recomendacgdo, sem compromisso formal de concentragédo
em nenhum fator de risco especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou de qualquer comité e/ou dos representantes de

Cotistas.

Paragrafo 7° Caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, este devera

respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na lnstrucao

C\VM-_555regulamentacdo aplicavel, e ao Administrador e ao Gestor serdo aplicaveis as regras de



desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O Gestor, em relacdo aos Ativos Imobilidrios, aos
Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionara os investimentos do Fundo a seu critério, (ficando claro que
no caso dos Ativos Imobilidrios a selecao sera feita em carater indicativo ao Administrador conforme descrito
acima) sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco especifico, respeitados, contudo,

os limites de concentracdo estabelecidos na lastrucdoCVM 555 e nalnstrucdo CVM 472regulamentacdo

aplicavel, em relacdo aos titulos e valores mobilidrios que venham a integrar o patrimonio do Fundo.
Paragrafo 8° O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais opera¢des de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los

para prestar garantias de operacdes proprias.

Paragrafo 9° O Fundo poderd constituir dnus reais sobre os imodveis que compdem seu patrimdnio para

garantir obrigacdes assumidas pelo Fundo na consecucdo da politica de investimentos, observados os termos

e condicdes estabelecidos na requlamentacao aplicavel.

Paragrafo 10 O Fundo podera realizar outras operacdes permitidas pela legislacdo em vigor, desde que
respeitadas as diretrizes e restricdes definidas nesta politica de investimento e na legislagdo em vigor, incluindo
a possibilidade de Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia
dos Contratos de Locagdo dos Imoveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, observada a politica de

distribuicdo de rendimentos e resultados.

Paragrafo 11 O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia

deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas

Paragrafo 12 O Fundo ndo podera realizar operacbes de day trade assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posicao anterior do mesmo

ativo.

Paragrafo 13 Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados,
custodiados ou mantidos em conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no SELIC, no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em institui¢des ou
entidades autorizadas a prestagdo desse servi¢o pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo

em cotas dos Fundos Investidos.

Paragrafo 14 A afericdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos Ativos a partir dos seus critérios,

metodologia e fontes de informacdo. O critério de aprecamento dos Ativos é reproduzido no Manual de



Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas as disposi¢des da lastruciao-daCVM n° 516, de 29 de
dezembro-de 201 -e demais-hormas-aplicaveis—regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 15 O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e
o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual

necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

Artigo 7° Além das hipoteses de conflito de interesses-previstas-ho-Artigo-34-da-lnstrucao CVM- 472 e salvo

mediante aprovacdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, é vedada a

aplicagédo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

I -——0 Administrador, o Gestor e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 10%{dez30% (trinta por cento) do capital social dos Ativos Imobiliarios;

1 Administrador, o _Gestor seus socios e respectivos conjuges, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 10%-{dez30% (trinta por cento) do valor de aquisicdo do Imével-Alvo; ou -
HI quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta ou indiretamente,
na estruturacdo financeira da operacdo de emissao de valores mobilidrios a serem subscritos pelo Fundo,

inclusive na condigdo de agente de colocagdo, coordenacdo ou garantidor da emissdo.

CAPITULOIX - DO PATRIMONIO DO FUNDO?2

Artigo 8° Poderao constar do patriménio do Fundo:
a) Ativos Imobiliarios;
b) Outros Ativos; e
Q) Ativos Financeiros.

Paragrafo 1° E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operacdes com derivativos, exceto quando
tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigdo seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Paragrafo 2° Em carater temporario, o Fundo podera em até 180 (cento e oitenta) dias contados da Data da
12 Integralizacdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido do

Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo critério do Gestor.

2 O Capitulo de Patriménio do Fundo foi transferido para o capitulo de politica de investimentos.



Paragrafo 3° Nao obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos imobiliarios
prontos, o Fundo podera investir em Imdveis-Alvo em construgdo e/ou relacionados a projetos de greenfield,

bem como em projetos de brownfield, que envolvam a revitalizacdo, modernizacdo ou reaproveitamento de

estruturas ja existentes ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e

desenvolvimento.

Paragrafo 4° Quando o investimento do Fundo se der em Imoveis-Alvo em construgdo e/ou relacionados a

projetos de greenfield e/ou de brownfield, nos termos do Paragrafo 3° acima, cabera ao Administrador,

independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o

desenvolvimento de tais ativos.

Paragrafo 5° O Administrador pode, em nome do Fundo, conforme instru¢cdes do Gestor, adiantar quantias
para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo dos imdveis nos
quais seré erigido o empreendimento e/ou execucdo das obras do empreendimento, sejam compativeis com o
seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo, observado

que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo.

Paragrafo 6° Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,

deverdo observar as seguintes restri¢oes:

a) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigacdo de
sua responsabilidade;

b) ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

c) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

Artigo 9° Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimdnio do Fundo que temporariamente nao
estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser aplicada, conforme decisdo do Gestor,

em Ativos Financeiros.

Paragrafo Unico O Fundo pode manter parcela do seu patrimOnio permanentemente aplicada em cotas
de fundos de investimento de que trata o caput deste Artigo, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,

para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 10 Os Iméveis-Alvo que integrardo o patrimonio do Fundo poderao ser locados e/ou arrendados,
sendo que, de acordo com os Contratos de Locacdo e/ou arrendamento a serem firmados pelo Fundo,
ressalvadas exce¢des previamente autorizadas pelo Gestor, cabera ao locatario arcar com todos os impostos,
taxas e contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre os Iméveis-Alvo locados, tais como despesas

ordinérias de condominio, se for o caso, de consumo de dgua, esgoto, luz, gas, entre outras, bem como o prémio



de seguro patrimonial, vacancia, contra incéndio, raio e explosao entre outros, que devera indicar o Fundo como
beneficiario, importancias que deverdo ser pagas em seus respectivos vencimentos e as reparticbes
competentes, obrigando-se, ainda, o locatario a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente
aos Imoveis-Alvo do Fundo, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem realizadas,

respondendo, em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Paragrafo 1° Os Imoveis—Alvo devem ser localizados no territério nacional, preferencialmente nos Estados

de Séo Paulo e Rio de Janeiro.
Paragrafo 2° Os Imoveis-Alvo deverdo ter sido objeto de auditoria legal e ambiental para sua aquisicao.

Artigo 11 Os Iméveis-Alvo e Outros Ativos que integrardo o patrimonio do Fundo poderdo, ainda, ser
vendidos pelo Administrador, levando em consideracdo a orientacdo do Gestor. Caberd ao comprador dos
Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos vendidos o pagamento das despesas relativas a transferéncia dos Imdveis-
Alvo, entre estas os emolumentos e custos dos cartérios de notas e de registro de imdveis, bem como o Imposto

de Transmissdo de Bens Inter Vivos - ITBI.

Paragrafo Unico O Administrador do Fundo deverd seguir as orientacbes e recomendacdes
apresentadas pelo Gestor para aquisicdo de Ativos Imobiliarios, respeitada sua discricionariedade para seguir
tais orientacOes, inclusive referente a aquisicdo de Imoveis-Alvo ja locados, devendo o Gestor sugerir ao

Administrador a definicdo dos critérios e diretrizes para aprovacdo de referidas locacdes.

Artigo 12 Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca da

rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.



ANEXO IV - AO EDITAL DE CONVOCAGAO DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
TELLUS PROPERTIES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Critérios a serem observados na aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Conflitados:

Q) No caso de Fll Conflitados geridos pelo Gestor, tais fundos ndo podem ter gestdo passiva
(ou seja, a politica de investimento de tais fundos ndo pode ter por objetivo acompanhar um

benchmark do setor);

(i0) As cotas dos Fll Conflitados deverao ser admitidas a negociacdo em mercado de bolsa

ou de balcao;

(ii)) As cotas dos Fll Conflitados deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou

dispensada de registro perante a CVM;

(iv) Os Fll Conflitados que sejam fundos de investimento imobiliario objeto de investimento
ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no Art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro
de 1999;

(v) Os Fll Conflitados deverao ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, ndo podendo,

assim, ser fundo exclusivo;

(V) Os Fll Conflitados deverdo substancialmente mensurar e avaliar o desempenho de seus

investimentos, para fins de modelo de gestdo, com base no valor justo;

(vib) O Fundo ndo podera deter mais do que 50% (cinquenta por cento) do patrimonio liquido

do respectivo Fll Conflitados;

(viil) O Fundo dever3, obrigatoriamente, em suas demonstracdes financeiras, dar disclosure do
percentual de investimento em Fll Conflitados que sejam administrados e/ou geridos pelo

Administrador e/ou pelo Gestor.

O processo de investimento dos ativos descritos acima devera observar estritamente todos os
critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisi¢cdo de CRI e demais
ativos de crédito privado. Os CRI aqui referidos deverdo, ainda, contemplar os seguintes termos

e condicdes:

Critérios Aplicaveis a Quaisquer CRI Adquiridos em Situagao de Conflito de Interesses:



Q) Regime Fiduciario. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime

fiduciario;

(i) Emissor. Ndo poderao ser emitidos por companhia securitizadora em relagao a qual o
Administrador, o Gestor ou as Pessoas Ligadas detenham participacdo societaria superior a 15%

(quinze por cento);

(iiv) Prazo. Os CRI deverdo possuir, no momento da aquisi¢cdo, prazo minimo de vencimento

nao inferior a 1 (um) ano;

(iv) Indexadores. Os CRI deverdo ser indexados: (i) pela taxa média diaria de juros dos DI —
Depodsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no

informativo diério disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"); (ii)

pela variacdo do indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"); (iii) pela variacdo do indice Geral de Precos —
Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas ("IGP-M/FGV"); (iv) por taxa de juros

pré-fixadas; e/ou (v) por variagdo cambial;

(v) Remuneracao. Os CRI deverdo ser remunerados por taxas pré-fixadas ou pos-fixadas.

(vi) Concentracdo. O investimento em CRI devera observar os limites de concentracdo
estabelecidos na Resolucdo CVM 175, observadas ainda os limites e o regramento especificos

para fundos de investimento imobilirio;

(vit) Classificacao de Risco. Tendo em vista que o Fundo é classificado, per se, como
investidor profissional, o investimento nos CRI esta dispensado de obtencdo de relatério de

classificagdo de risco;

(viii)  Garantias. As operacbes com garantia real deverdo contar com garantia, constituida ou
a ser constituida em determinado prazo, incluindo, mas nao se limitando a, alienagao fiduciaria
de imoveis, hipoteca, alienagdo fiduciaria de quotas ou de acdes, cessdo fiduciaria de ativos
financeiros, entre outras garantias reais admitidas nos termos da legislacdo em vigor. As
operac¢des que ndo contem com garantias reais (clean) deverao ter prazo maximo de 15 (quinze)

anos;

O Fundo deverd, obrigatoriamente, em suas demonstracdes financeiras, dar disclosure do

percentual de investimento em CRI conflitados.



Para distribuicdes publicas dos CRI sob a forma de registro automatico de distribui¢do, destinadas
exclusivamente para investidores profissionais, nos termos da Resolu¢do CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada e em vigor, devera ser respeitado eventual limite definido pela
CVM para tal tipo de operagao, sendo certo que em eventuais alteracdes desse limite, ndo sera

necessaria realizacdo de nova assembleia para que o Fundo esteja autorizado a segui-lo.

Os critérios de elegibilidade acima descritos serdo observados no momento da realizacdo do
investimento pelo Fundo, nédo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso

tais critérios deixem de ser verificados apds a realizacao inicial do investimento.



APEX

ANEXO V

O link individual para votacdo encontra-se no e-mail enviado pela plataforma chamada Cuore. Consulte sua

caixa de spam e a lixeira, caso ndo o encontre na caixa de entrada.

Os e-mails sdo encaminhados levando-se em conta as informacdes atualizadas na base do escriturador e
disponibilizada pela B3, sendo que, considera-se que estes enderecos eletrOnicos de origem estejam

atualizados.

O Cotista, caso deseje, pode se identificar por meio do CPF ou CNPJ e proceder com seu voto em cada uma das

matérias da Ordem do Dia. Serad permitido apenas um voto por CPF ou CNPJ.

Na plataforma os Cotistas devem incluir os seguintes documentos no momento do voto:

(a) se Pessoa Juridica: copia do Ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentagdo societaria
outorgando poderes de representacdo, bem como documento de identificagdo oficial com foto do(s)

representante(s) legal(is) que esta votando;

(b) se Fundo de Investimento: ultimo regulamento consolidado do fundo e do estatuto ou contrato social do
seu administrador ou gestor, além da documentacdo societaria outorgando poderes de representacdo, bem

como documento de identificacdo oficial com foto do(s) representante(s) legal(is);

(c) caso o cotista seja representado por procurador este devera apresentar o instrumento particular de mandato,

sendo certo que o procurador deve estar legalmente constituido hd menos de 1 (um) ano; e

(d) na hipotese da representacdo da pessoa juridica por mais de um representante, anexar carta com a anuéncia

do voto pelo representante faltante.

Para abrir a cédula de voto, basta usar um computador ou dispositivo mével que esteja conectado a Internet.
Utilizar versdes recentes dos navegadores para garantir melhor experiéncia. Preferencialmente, mas nédo
limitado a, Chrome e Firefox. Caso a cédula de votagdo ndo abra no navegador, podera ser necessario ajustar o

Firewall ou mudar a rede de acesso para visualizar a cédula de votacdo corretamente.



APEX

O processo de voto é rapido e leva alguns minutos, ndo sendo necessario imprimir o voto para assinatura.

Os Cotistas devem se atentar para determinados aspectos de funcionamento da plataforma, tais como:

(1) O Cotista poderad selecionar apenas uma opcdo entre aprovo/reprovo/abstenho para cada item da
deliberacdo. Enquanto o cotista ndo apertar o botao finalizar, o voto ndo é considerado computado e ele podera
alterar suas opgdes. No momento que este clicar “finalizar”, o voto sera computado e ndo podera ser alterado

pela plataforma. Ou seja, o voto sera apenas enviado ao Administrador do fundo ap0s finalizado.

(2) O Administrador se coloca no direito de invalidar o voto caso os documentos suportes solicitados ndo sejam
encaminhados ou nado confirmem o Cotista ou seu representante possuem poder de voto, ocasido em que o

Cotista sera informado.
(3) A plataforma aceita anexos apenas de extensao .pdf.

Qualquer duvida, acesse o Rl do fundo.



