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CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1% O XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo’) é um
Fundo de Investimento Imobiliério constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracéo indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemento(s), pela Lei n°
8.668/93, pela Instrugio CVM 472 e demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

Paragrafo 1°. Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas
disposicdes legais e regulamentares que |lhe séo aplicaveis, considera-se:

“Administrador’: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., com sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
22.610.500/0001-88, autorizada a prestar servico de administragdo de carteiras de
valores mobilidrios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n.° 14820,
expedido em 8 de janeiro de 2016;

‘Assembleia Geral de Cotistas’ ou “Assembleia Geral” A assembleia geral de
Cotistas do Fundo;

"Ativos Imobilidrios™: (a) agbes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricio e certificados de desdobramentos, certificados de
deposito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissérias, e quaisquer outros valores mobilirios, desde que se
frate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio (FIl), (b) agdes ou cotas de sociedades
cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos FIl, (c) cotas de
fundos de investimento em participagbes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de
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investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario, (d) certificados de potencial adicional de
construgao emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;
(e) cotas de outros FlI; (f) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagido em vigor; (g) LH, (h) letras imobiliarias
garantidas, incluindo as LCI;

‘Auditor Independente”. GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES,
inscrita no CNPJ/MF n® 10.830.108/0001-65, estabelecida na Av. Paulista, n® 37, 1°
andar (Cj. 12), Bela Vista, S&o Pauio-SP, CEP: 01311-000, empresa de auditoria
independente credenciada na CVM, para prestar os servigos de auditoria independente
ao Fundo;

“BAGEN": o Banco Central do Brasil;

“‘Boletim de Subscricdo”. O documento que formaliza a subscricio das Cotas pelo
investidor;

“CETIP": a CETIP S.A. — Mercados Organizados:

‘Contrato de Gestéo": Contrato de Prestagiio de Servicos de Gestsio de Carteira do

Fundo, firmado entre 0 Fundo e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do

Administrador;

“Cotas™: fragles ideais do patrimdnio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e
escritural;
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“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do Fundo:

“Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., ja qualificada;

“CNPJIMF": O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
Nacional:

“CVM’: a Comissao de Valores Mobiliarios;

‘Data da 1° Integralizacdo de Cotas”: a data da primeira integralizagdo de Cotas, que
devera ser efetuada nos termos do artigo 45 deste Regulamento;

“Dia UMil": segunda a sexta-feira, exceto feriados, no Estado ou cidade de Sao Paulo,
ou feriados de &mbito nacional ou dias em que, por qualquer motivo, ndo houver
expediente bancario ou ndo funcionar o mercado financeiro na cidade de S&o Paulo ou
do Estado de S&o Paulo, ressalvados os pagamentos realizados por meio da CETIP,
que somente havera prorrogagdo quando a data de pagamento coincidir com feriado
declarado nacional, sdbado ou domingo;

‘Distribuidor”: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituico financeira com endereco na Cidade de Séo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3600/3624, 10° andar,
conjuntos 101 e 102, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.332.886/0011-78;

‘Empresas de Avaliacdo™ as empresas de avaliaglo de imdveis de que trata o
Paragrafo 4° do Artigo 44 deste Regulamento;

“Escriturador’: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., ja qualificada;
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“Fundo™ o XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobiliério, constituido sob a forma de condominio fechado;

“Gestor”: XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 10° andar, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n. 16.789.525/0001-98, ou sua sucessora a
qualquer titulo;

‘Iméveig-Alvo": s&o os bens imdveis comerciais ou industriais em geral, notadamente
prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais, escritorios, lajes corporativas,
shopping centers, centros logisticos elou de distribuicdo destinados a locacdo, ou
direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
destinados & construcao, built to suit, buy to lease, incorporacdo imobiliaria, logisticas,
loteamentos e empreendimentos imobiliarios em geral, bem como qualquer direito real
sobre tais bens;

‘Instrucdo CVM 400™: a Instrugdo n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e suas
alteracbes posteriores;

“Instrucéo CVM 472": a instrucéo n°® 472, de 31 de outubro de 2008, e suas alteragdes
posteriores;

“Instrucéio CVM 476": a instrucéo n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas alteragies

posteriores;

‘Ingtrucdo CVM 539" a Instrugdo n° 539, de 13 de novembro de 2013, e suas
alteracbes posteriores;
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“Instrucdo CVM 555" a Instrucio n® 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas
alteragdes posteriores;

“Investidor Qualificado” S&o considerados investidores qualificados: (i) investidores
profissionais; (ii) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros
em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condigo de investidor qualificado mediante termo proprio; (iii)
as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificagio técnica ou
possuam certificagbes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes
autbnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consuitores de
valores mobiliarios, em relag&o a seus recursos préprios; e (iv) clubes de investimento,
desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores
qualificados;

“Investidor Profissional” S0 considerados investidores profissionais: (i) instituicbes
financeiras e demais institui¢des autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil;
(i) companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; (iii} Ill — entidades abertas
e fechadas de previdéncia complementar; (iv) pesscas naturais ou juridicas que
possuam investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo de investidor
profissional mediante termo proprio; (v) fundos de investimento;: {(vi) clubes de
investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador de carteira de
valores mobiliarios autorizado pela CVM; (vii) agentes autdnomos de investimento,
administradores de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios autorizados
pela CVM, em relagdo a seus recursos proprios; e (viii) investidores ndo residentes:

“IPCA”: O [ndice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro e Geografia e Estatistica:
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‘LCI": As letras de crédito imobiliario, regidas pela Lei n® 10.931, de 02 de agosto de
2004, conforme alterada;

‘Lei n® 8.668/93": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a
constituicdo e o regime tributério dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras
providéncias;

‘Lei n° 9.779/99™: a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario
para Fundos de Investimento Imobiliario estabelecido pela Lei n® 8.668;

“LH": As letras hipotecarias, regidas pela Lei n® 7.684, de 02 de dezembro de 1988,
conforme alterada;

u

Mercado_de Balcéo Organizado”: ¢ ambiente de negociagéo publica de cotas no
mercado secundario, administrado pela CETIP;

‘Outros Ativos™ os titulos publicos federais, fundos de renda fixa regulados pela
Instrugdo CVM 555, operacdes compromissadas e recibos ou certificados de depésito

bancario;

“Patrimdnio Liquide”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores
a receber, menos as exigibilidades;

‘Periodo de Distribuicdo™: o periodo de distribuicio de Cotas do Fundo, devidamente
indicado no Suplemento anexo a este Regulamento;

“Prazo de Duracdo”: significa o prazo de duragdo do Fundo, que é indeterminado;

“‘Publico Alvo”™: as Cotas do Fundo sio destinadas a Investidores Qualificados.
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&

Regulamento”: Este regulamento do Fundo;
‘Suplemento’” suplemento anexc a este Regulamento, que detalha aspectos
relacionados a cada emisséo de Cotas do Fundo:

‘Taxa de Administracdo™ a taxa de administrag5o, nos termos do Artigo 8° deste
Regulamento;

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se exclusivamente ao Plblico Alvo.

Paragrafo 3°: Nos termos do Artigo 55 da Instrugdo CVM 472, o Fundo, sendo
destinado exciusivamente a Investidores Qualificados, pode:

| - dispensar a elaborag&o de prospecto; e
{| - dispensar a publicacéo de antincio de inicio e de encerramento de distribuic3o.
CAPITULO Il — DA ADMINISTRAGAO

Artigo 2°: As atividades de administracio do Fundo, bem como as atividades de
controladoria de ativos, serdo exercidas pelo Administrador.

Artigo 3°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a
administragéo 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 fiducidria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, '
inclusive o de acdes, recursos e exce¢des, podendo abrir e movimentar contas
bancarias, adquirir e alienar liviemente titulos pertencentes ao Fundo, representar o
Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restricbes
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impostas pela Lei n® 8.668/93, pela Instrucde CVM 472, por este Regulamento ou por

deliberacdo da Assembleia Geral.

Artigo 4°: Incluem-se entre as obrigagbes do Administrador:

| - selecionar os bens e direitos que comporio o patriménio do Fundo, de acordo

com a Politica de Investimentos prevista neste Regulamento;

It - providenciar, as expensas do Fundo, a averbagao, junto ao Cartério de Registro

de Iméveis competente, das restricées dispostas no Artigo 7° da Lei n® 8.668/93,

fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens iméveis

integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis Alvo:

a)

b)

c)

d)

e)

n&o integram o ativo do Administrador, constituindo patrimdnio do
Fundo;

nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do
Administrador; '

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

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

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

n&o podem ser objeto de constituicdo de dnus reais.

- manter, &s suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a)

b)
c)

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
os livros de atas e de presenca das Assembieias gerais;
a documentacéo relativa aos imodveis e as operacbes do Fundo;
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d) os registros contabeis referentes as operacées e ao patriménio do
Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor Independente e,
quando for o caso, dos representantes de Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratadas nos termos do art. 29 e 31
da Instrugéo CVM 472,

V- celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias
a exechq:éo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo;

V- receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

Vi - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas
de propaganda em Periodo de Distribui¢éo de Cotas que podem ser arcadas pelo
Fundo;

Vil - manter custodiados em instituigdo prestadora de servigos de custédia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;
VIIl-  no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentago referida no inciso Il até o

término do procedimento;

X- dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VIl da
Instrugdo CVM 472 e neste Regulamento;

10
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X- manter atualizada junto 4 CVM a lista de prestadores de servigos
contratados pelo Fundo;

Xl- observar as disposiges constantes do Regulamento e do prospecto (se
houver), bem como as deliberagdes da Assembleia Geral;

X1 - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestéo dos ativos do
Fundo, fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade; e

X - contratar, em nome do Fundo, 0s seguintes servicos facultativos:
a) distribuigiio de Cotas do Fundo;

b) consultoria especializada, gque objetive dar suporte e subsidiar o
Administrador e 0 Gestor, em suas atividades de andlise, sele¢io e avaliagdo dos
Imoéveis Alvo e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
do Fundo, conforme o caso;

c) empresa especializada para administrar as locagfes ou arrendamentos
dos Iméveis Alvo, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos iméveis e consolidar dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
moenitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo, se for o ¢caso.

Paragrafo Unico: Os servicos a gue se referem as alineas “a”, *b" e “¢” do inciso
XlI deste artigo podem ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros,
desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados,

11



VW VORT

REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDOQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 24.853.060/0001-15

Artigo 5°: O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: S0 exemplos de violagéo do dever de lealdade do Administrador,
as seguintes hipoteses:

| - usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o
Fundo, as oportunidades de negédcio do Fundo;

-  omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando 2
obtengcdo de vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar
oportunidades de negécio de interesse do Fundo;

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

IV = 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 condigéo. {

Artigo 6°: E vedado ao Administrador, no exercicio das funcdes de gestor do
patriménio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

- receber depobsito em sua conta corrente;

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

12
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- contrair ou efetuar empréstimo;

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

V- aplicar no exterior os recursos captados no pais;
VI - aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;
Vil - vender & prestagéo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo

em séries e a integralizacdo via chamada de capital em fungio de compromissos
de investimento subscritos pelos Cotistas:

VIli - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX - sem prejuizo do disposto no Artigo 34 da Instrugéo CVM 472 e no artigo
20 deste Regulamento, ressalvada a hipotese de aprovagéo em assembleia geral,
realizar operacbes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o
Fundo e os Cotistas que detenham participacéo correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimdnio do Fundo, entre o Fundo e o Representante de
Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

X - constituir &nus reais sobre imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl - realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais
ndo previstas na Instrucdo CVM 472;

13
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Xl realizar operacGes com agbes e outros valores mobiliarios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de
distribuicbes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversio de
debéntures em acdes, de exercicio de bdnus de subscricio e nos casos em que
a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizago;

Xl - praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1° A vedagdo prevista no inciso X nfo impede a aquisicdo, pelo
Administrador, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde
que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de
servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de
operacdes proprias.

Paragrafo 3°: Ac Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do
Fundo.

Artigo 7 As atividades de gestéo da carteira do Fundo, no que diz respeito aos
Ativos Imobiliarios e aos Outros Ativos, serdo exercidas exclusivamente pelo Gestor nos
termos do Capitulo V deste Regulamento, bem como na forma do Contrato de Gestéo.

CAPITULO Il — DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 8°: Pela administragcdo do Fundo, nela compreendida as atividades de
administrag&o do Fundo, gestéo da sua carteira, tesouraria, controle e processamento
dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e escriturag&o da emissao
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de suas Colas, serd devida pelo Fundo uma Taxa de Administrag3o, equivalente a

0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, & base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),

observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), acrescido de R$

1.000,00 (um mil reais) pela escrituragdo das Cotas, sendo que este Ultimo nao sera

aplicavel caso o Fundo detenha apenas um tnico cotista.

Paragrafo Primeiro: A remuneracao prevista no caput deste Artigo sera pago no
5° (quinto) Dia Util do més subsequente ac més da prestacio dos servigos, sendo
calculados e provisionados todo Dia Util.

Paragrafo Segundo: Adicionalmente, o Administrador sera remunerado pela a sua
participagéo em Assembleias Gerais ou outros eventos do Fundo, considerando uma de
R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora, por cada profissional do Administrador que esteja
presente.

Paragrafo Terceiro. Os valores acima serdo atualizados anualmente pela variagdo

positiva do IPCA/ABGE.

Artigo 9°: Nao sera devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo.

Artigo 10: Q Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo, sejam pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados,
desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracao devida.

Artigo 11: O Gestor recebera, a titulo de remuneracdo, parceia da Taxa de

Administracdo, nos termos do Contrato de Gestao, a qual sera paga diretamente pelo
Fundo.
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Paragrafo Unico: Na hipotese de liquidacdo do Fundo, destituicio do Gestor ou
ainda rescis&o do Contrato de Gestéo por qualquer motivo, a remuneragéo de que
trata o caput desde Artigo sera devida e paga pro rata temporis, em até 10 (dez)
dias do recebimento de notificagio sobre a destituicao ou resciséo, que devera
informar ainda, o valor do saldo a ser pago pelo Fundo ao Gestor.

Artigo 12: O Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida.

CAPITULO IV - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 13: O Administrador podera renunciar & administragdo do Fundo mediante

aviso prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderegado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuigées legais, podera descredenciar o
Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da
atividade profissional de administragdo de carteira.

Paragrafo 2°: Nas hipdteses de renlncia ou descredenciamento, ficard o
Administrador obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de
Cotistas, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagc&o do Fundo, a qual
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que ap6s sua renuncia. E também
facultado (i) aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
subscritas e integralizadas a convocacio da Assembieia Geral de Cotistas ¢aso o
Administrador n&o a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da rentincia,
ou (ii) & CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagdo da Assembieia
Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 3°: No caso de renincia, o Administrador devera permanecer no
exercicio de suas fungbes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis,
quando aplicavel, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos

16




\v/VQ

REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 24.853.060/0001-15

integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Tituios e
Documentos.

Paragrafo 4°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma deciséo
sobre a escolha do novo Administrador na data de sua realizagéo, ou (ii) o novo
Administrador ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90
(noventa) dias apés a deliberagcdo de Assembleia Geral de Cotistas que o eleger,
o Administrador devera permanecer no cargo pelo prazo adicional de 60
(sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo. Decorrido
este prazo, o Administrador podera providenciar a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 5° No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta
podera indicar Administrador temporario até a eleigio de novo Administrador para
o Fundo.

Paragrafo 6° O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas
quando proceder com culpa ou dolo, com viclag3o da lei, das normas editadas
pela CVM e deste Regulamento.

Paragrafo 7° No caso de liquidagio extrajudicial do Administrador, cabe ao
liguidante designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no Capitulo Xl deste
Reguiamento, convocar a Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de publicagdo, no Diario Oficial da Uni&o, do ato que decretar a
liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicio de novo administrador
e a liquidacao ou ndo do Fundo.

Paragrafo 8°: Se a Assembleia Geral de Cotistas n&o eleger novo administrador
no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicacéo no Didrio Oficial do ato
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que decretar a liquidac&o extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma
instituicdo para processar a liquidagio do Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes,
nos termos do Paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar a liquidagéo do Fundo em consequéncia da reniincia, da destituicio ou
da liquidacéo extrajudicial do Administrador, cabendo & Assembleia Geral de
Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagdo do
Fundo.

Paragrafo 10°: Caso ¢ Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em
processo de liquidag&o judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os
emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo.

CAPITULO V - DA GESTAO

Artigo 14: O Gestor serd o responsavel pela gestio da carteira dos Ativos
Imobiligrios e de Outros Ativos do Fundo, competindo-lhe selecionar, adguirir, alienar,
gerir e acompanhar tais ativos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento.

Paragrafo 1°: O Gestor sera responsavel pelas seguintes atividades:

|- Gerir a carteira do Fundo, observada a politica de investimentos descrita
neste Regulamento;

il - Supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a politica
de investimentos descrita neste Reguiamento;
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- Monitorar o desempenho do Fundo, a forma de valorizagdo das Cotas e
a evolucdo do valor do patriménio do Fundo;

V- Sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se
refere &s competéncias de gestao dos investimentos do Fundo;

V- Propor a convocacéo de Assembleia Geral de Cotistas;

Vil - Orientag&o ao Administrador na negociagéo para aquisi¢des e alienagdes
dos ativos;

Vill-  Andlise, avaliagho e assessoramento em investimenios ou

desinvestimentos na area imobiliria para o Fundo, bem como a securitizagéo dos
créditos imobilidrios de titularidade do Fundo, observadas as disposicoes e
restrigbes contidas neste Regulamento;

IX - Elaboracido de relatorios dos investimentos realizados pelo Fundo na
area imobiliaria;

X- comparecer e votar nas assembleias gerais ordinarias efou
extraordinarias das companhias e/ou dos fundos de investimento nos quais o
Fundo detenha participag¢do, nos termos e condicbes estabelecidos em sua
“Politica de Exercicio de Direito de Voto em Assembleias” ou conforme o disposto
neste Regulamento;

Xl - votar nas assembleias gerais mencionadas acima sempre no melhor
interesse do Fundo, buscando a valorizagéo dos ativos que integrem as
respectivas carteiras, empregando o zelo e a diligéncias exigidos pelas

circunstancias;
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XIli - quando do investimento em companhias investidas, negociar os estatutos
sociais, firmar contratos de compra e venda dos ativos, acordos de
acionistas/socios, acordos de investimento, acordos de confidencialidade,
instrumentos de garantias e/ou contratos relacionados com os ativos, sempre de
acordo com as disposi¢cdes do Regulamento ou da Assembleia Geral de Cotistas,
no melhor interesse do Fundo;

XlllI-  quando do investimento em Ativos Imobiliarios efou Outros Ativos, firmar
todos os documentos necessdrios para a sua formalizagdo, tais como, sem
limitagdo, boletins de subscrigdo, termos de ades3o, compromissos de
investimento e declaragbes nos termos da legislagdo aplicavel;

XIV-  realizar a alocagcéo de todos os Ativos imobilidrios e Outros Ativos da
carteira do Fundo por intermédio de entidades autorizadas pelo Administrador,
devendo encaminhar as notas de corretagem, e de compra e de venda de titulos
e outros valores e ativos que, eventualmente, receber, para guarda do
Administrador;

Paragrafo 2°. Ndo sera de responsabilidade do Gestor a gestao dos Iméveis-Alvo,
gque compete exclusivamente ao Administrador, na forma da legislagdo vigente
gue detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

Parégrafo 3°: A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO
DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS GERAIS DOS ATIVOS ALVO E DOS
ATIVOS FINANCEIROS QUE O FUNDO DETENHA INVESTIMENTOS, 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 DA GESTORA
EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS
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SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. Os Cotistas poder3o acessar a politica
de voto no seguinte enderego:http://www.vistarealestate.com.br.

CAPITULO VI - DA CONTRATAGAO DE TERGEIROS

Artigo 15: As atividades de escrituracdo de Cotas do Fundo seréo prestadas pelo
Escriturador.

Paragrafo 1° - O Administrador do Fundo dispensou a contratacao do servigo de
custddia, nos termos do Artigo 29, § 3° da Instrugdo CVM 472,

Paragrafo 2° - Caso os Outros Ativos do Fundo ultrapassem o limite de 5% (cinco
por cento) do Patrimbnio Liquido do Fundo, o Administrador devera, sem a
necessidade de convocagéio de Assembleia Geral de Cotistas, contratar instituicéo
habilitada perante a CVM para a prestacgo de servigos de custédia.

Pardgrafo 3° — As despesas de custodia serdo de responsabilidade do Fundo.

Artigo 16:  As atividades de distribuicio das Cotas do Fundo seréo realizadas pelo
Distribuidor em regime de melhores esforgos de colocagso.

Artigo 17:  Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo,
responderao pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou
dolo, com violagao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Reguiamento.

CAPITULO VIl - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 18: E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas Cotas, preponderantemente, por meio de investimentos: (1) na
aquisicko dos Imoveis-Alvo, de Ativos Imobiliarios e de Outros Ativos e (i) no
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desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral visando rentabilizar os
investimentos efetuados pelos Cotistas, tanto por ganho de capital como por obtengéo
de renda, mediante (a) o pagamento de remuneragdo advinda da exploracdo dos
Imoveis-Alvo  adquiridos pelo Fundo, preponderantemente por locagdo efou
arrendamento, (b) pelo aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizagdo
dos ativos do Fundo; ou (¢) da posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que
comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela
lei e pela reguiamentagao editada pela CVM.

CAPITULO Vil - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 19: O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissao das Cotas
para constituicdo do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo previstas neste
Regulamento, objetivando e priorizando auferir receitas mediante a realizagdo de
operagbes com as seguintes caracteristicas, que somente poderao ser alteradas com
prévia anuéncia dos Cotistas, de acordo com a legislagdo vigente:

| - preponderantemente, locacio efou arrendamento dos Imoveis-Alvo
adquiridos pelo Fundo; e

- a compra e venda de Ativos Imobiliarios e de Cutros Ativos.

Paragrafo 1° As aquisicGes dos Iméveis-Alvo deverdo obedecer as seguintes
formalidades e demais condicées estabelecidas neste Regulamento:

I - os imbveis deveréo estar devidamente registrados no Cartério de Registro de
Imdveis da localidade onde estiverem localizados;

. — os imoveis deverso, preferencialmente, estar localizados em regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras ou em cidade que, embora
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néo possuindo a condi¢do de capital, tenha populagio compativel com o porte do
empreendimento,

Paragrafo 2°: O Fundo podera adquirir Iméveis-Alvo e Ativos Imobiliarios sobre
0s quais recaiam Onus, gravames e hipotecas que néo impecam a realizagdo das
operagdes previstas no caput deste artigo.

Paragrafo 3°: Além dos Iméveis- Alvo, o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios,
bem como Outros Ativos, desde que observados os critérios constantes deste
Regulamento. Operagtes com derivativos poderéo ser realizadas exclusivamente
para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 4°: As aquisigdes de Ativos Imobiliarios e de Outros Ativos deverso
observar os seguintes critérios:

| — Em relagdo as LH e as LCI, tais titulos deverdo ser emitidos em total
conformidade com a legislacéo e com as normas do Banco Central do Brasil;

Il — Em relagdo aos certificados de recebiveis imobiliarios, tais titulos deverao ter
sido emitidos em total conformidade com a legislagéo e regulamentacao vigentes,
deverao contar com regime fiduciario e devero ter sido objeto de oferta pablica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentac¢do em vigor; e

il — as cotas de fundos de investimento imobiliario e de fundos de investimento

em participagSes deverdo pertencer a fundos devidamente constituidos, em
funcionamento e devidamente sujeitos as normas emanadas pela CVM
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Paragrafo 5° As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente,
ndo estejam aplicadas nos Imdveis-Alvo, ou nos Ativos Imobiliarios serio
aplicados nos Outros Ativos.

Paragrafo 6° Os resgates de recursos de aplicagdes realizadas na forma do
disposto no artigo 22 deste Regulamento sé ser&o permitidos para: (a) pagamento
da Taxa de Administragdo; (b) pagamento dos Encargos do Fundo; e (c)
investimento em Iméveis-Alvo, Ativos Imobilidrios ou Outros Ativos.

Paragrafo 7°: O Administrador, mediante aprovagéo dos Cotistas por meio de
Assembleia Geral, podera, de forma onerosa, ceder e transferir a terceiros os
créditos correspondentes a locagéo, arrendamento ou alienago dos Imoveis -Alvo
integrantes do patriménio do Fundo efou descontar, no mercado financeiro, os
titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizagdo de créditos
imobiliarios.

Paragrafo 8°: Exceto quando de outra forma previsto em contratos de locagao
e/ou arrendamento dos iméveis-Alvo, o Fundo podera utilizar os seus recursos
disponiveis para ampliagéo, reforma ou restauragio dos Iméveis-Alvo, sendo que,
caso o Fundo ndo possua recursos necessarios para tanto, o Administrador
podera realizar uma nova emiss&o de Cotas do Fundo para a captagdo de tais
recursos, nos termos do presente Regulamento.

Artigo 20:  Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o

Administrador, ou entre o Fundo e o Gestor, dependem de aprovagao prévia,

especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Unico: As seguintes hip6teses s&o exemplos de situacéo de conflito
de interesses:
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| — a aquisicao, locagéio, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie,
pelo Fundo, de imével de propriedade do Administrador, do Gestor, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;

It - a alienagdo, locagéo ou arrendamento ou exploragdo de direito de superficie
de im6vel integrante do patriménio do Fundo, tendo como contraparte o
Administrador, o Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas:

Il — a aguisigéo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do
Administrador ou do Gestor ou do consultor especializado, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ac Administrador ou ao
Gestor, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugéo CVM 472
e no inciso Xllf do artigo 4° deste Regulamento, exceto o de primeiro distribuicao
de cotas do Fundo; e

V —a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do
Administrador, do Gestor, do consultor especializado, ou pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo dnico do artigo 46 da
Instrugcéo CVM 472 e no paréagrafo tinico do artigo 22 deste Regulamento.

CAPITULO IX — DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 21:  Poderao constar do patriménio do Fundo:

| — Imoveis-Alvo;

Il -Ativos Imobiliarios; e
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Il - Qutros Ativos.

Paréagrafo 1°: E vedado ao Gestor ou ac Administrador realizar operagdes com
derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de prote¢éo patrimonial e desde que a exposicéo seja sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 2° Quando o investimento do Fundo se der em projetos de construgao,
cabera ao Administrador, independentemente da contratagido de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

Paragrafo 3°: O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para
projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente &
aquisicdo do terreno, execu¢do da obra ou langamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo 4°: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como sels
frutos e rendimentos, deverso observar as seguintes restrigbes:

a) nao poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderao
por quaiquer obriga¢io de sua responsabilidade;

b)  n&o compor&o a lista de bens e direitos do Administrador para efeito
de liquidagéo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de
execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

¢} ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do
Administrador.

Paragrafo 5% Os iméveis, bens e direitos a serem adquiridos pelo Fundo devem
ser objeto de prévia avaliagio pelo Administrador, pelo Gestor ou por Empresa
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de Avaliagdo, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo
CVM 472,

Artigo 22: Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimdnio do Fundo que,
temporariamente, ndo estiver aplicada em Imoéveis-Alvo ou em Ativos Imobiliarios
devera ser aplicada, conforme decisdo do Gestor, em Qutros Ativos.

CAPITULO X — DA POLITICA DE EXPLORAGAOQ DOS IMOVEIS

Artigo 23:  Os Imobveis-Alvo que integrardo o patriménio do Fundo poderdo ser
locados efou arrendados, sendo que, de acorde com os contratos de locagio e/ou
arrendamento a serem firmados pelo Fundo, cabera ao locatario arcar com todos os
impostos, taxas e contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre os iméveis
loccados, 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 contra incéndio, raio
e explosdo a ser contratado, importancias que deverao ser pagas nas épocas proprias
e as repartigbes competentes, obrigando-se, ainda, o locatério a atender todas as
exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imoveis locados e as benfeitorias ou
acessbes que neles forem realizadas, respondendo, em qualquer caso, pelas sangbes
impostas.

Artigo 24: Os Iméveis-Alvo que integrardo o patrimdnio do Fundo poder&o, ainda,
ser vendidos conforme deliberagac da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo. Caberd
ac comprador dos iméveis vendidos o pagamento das despesas relativas a
transferéncia dos iméveis, entre estas os emolumentos e custos dos cartdrios de notas
e de registro de iméveis, bem como o Imposto de Transmissdo de Bens Inter Vivos -
ITBI.

Artigo 25: Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do
Gestor acerca da rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.
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CAPITULO XI — DOS FATORES DE RISCO

Artigo 26:  N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em
pratica a Politica de Investimentos delineada, os investimentos do Fundo est5o, por sua
natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condigbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagio e,
mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo h& garantia de completa eliminagéo da possibilidade de
perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Paragrafo Unico: Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas
estao sujeitos a diversos fatores de riscos que estdo, sem limitagdo, detalhados
na forma do Anexo Il deste Regulamento. '

Artigo 27:  As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

CAPITULO Xil — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 28: 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 Paragrafo
1° abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste
Capitulo.

Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do
Fundo:

)] tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as
demonstragbes financeiras apresentadas pelo Administrador;

28



REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 24.853.060/0001-15

(i)

(iii)

()

(V)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

{x)

(xi)
(xii)

deliberar sobre a emisséo de novas Cotas, observado o disposto no artigo
41 deste Regulamento;

deliberar sobre a alteracdo do Regulamento do Fundo, exceto pelo
disposto no paragrafo 2° deste artigo;

deliberar sobre a destituicdo e/ou a substituicdo do Administrador efou do
Gestor e a escolha de seus respectivos substitutos;

deliberar sobre a fusdo, incorporagéo, ciséo e transformagéo do Fundo;
deliberar sobre alterages na Taxa de Administrag&o nos termos do art. 36
da Instrugao CVM 472,

deliberar sobre a apreciacdo do laude de avaliagdo de bens e direitos
utilizados na integralizacéo de Cotas do Fundo ;

deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a
negociacio;

deliberar sobre a eleigéic e a destituigio do representante de Cotistas de
que trata o Artigo 29 abaixo, fixagdo de sua remuneracéo, se houver, e a
aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicic de sua atividade;

Deliberar sobre a aprovagéo dos atos que caracterizem potencial conflito
de interesses nos termos dos Artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucéo
CVM 472;

deliberar sobre a dissolugéo e liguidag&o do Fundo; e

deliberar sobre a alteragéo do Prazo de Duragéo do Fundo.

Paragrafo 2°; O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente

de Assembleia Geral, sempre que tal alteragio decorrer exclusivamente da

necessidade de atendimento as exigéncias de normas legais ou regulamentares

ou de determinagéo da CVM, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta)

dias, a necessaria comunicacio aos Cotistas.

29



T X

\A

REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 24.853.060/0001-15

Paragrafo 3°. Por ocasifc da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no
minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas
podem solicitar, por meio de reguerimento escrito encaminhado ao Administrador
do Fundo, z inclusac de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, 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 ac exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrucdc CVM 472, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da
Assembleia Geral.

Paragrafo 5°: O percentual de que trata o Paragrafo 3° acima devera ser calculado
com base nas participagbes constantes do registro de Cotistas na data de
convocagao da assembleia.

Representante dos Cotistas

Artigo 29: A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualguer momento,
nomear um ou mais representantes para exercerem as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em concreto as atividades previstas no
artigo 26-A e seus paragrafos da Instrugdo CVM 472, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°: Os representantes dos Cotistas tém os mesmos deveres do
administrador, nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM 472 e devem exercer
suas fungbes no exclusivo interesse do Fundo. Somente pode exercer as fungdes
de representante dos Cotistas prevista no caput deste Artigo pessoa natural cu
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26
da Instrucdo CVM 472:
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- ser Cotista;

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

natureza;

- nac exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do
empreendimento imobiliaric que constitua Objeto do Fundo, ou prestar-lhe
assessoria de qualquer natureza;

v - n&o ser administrador ou gestor, consultor especializado de outros fundos
de investimento imobiliario;

V- n&o estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI - nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a
economia popular, a fé plblica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede,
ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado
a pena de suspenséo ou inabilitagdo temporéria aplicada pela CVM.

Paragrafo 2°: O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador
e aos Cotistas a superveniéncia de circunsténcias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.

Paragrafo 3° A eleicéo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo: (i} 3% (trés por
cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
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Cotistas; e (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) Cotistas. 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 aprovagdo das demonstra¢ées financeiras do
Fundo, permitida a reeleico.

Convocacio

Artigo 30: A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-
se-4 mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio
eletrénico (e-maif}, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada
tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Paragrafo 1°: A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com
pelo menos 30 (irinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais
ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de
Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de comprovagéo de
recebimento da convocacio pelos Cotistas.

Paragrafo 2°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera enviado
um novo anuncio de segunda convocacdo por meio de correio eletrdnico (e-maif),
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 convocacéo, sendo que, nesse
: caso, devera ser observado o prazo previsto no Paragrafo 1° acima.

Paragrafo 4° Salvo motfivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas
realizar-se-a no local onde o Administrador tiver a sede; quando houver
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necessidade de efetuar-se em outro lugar, a correspondéncia encaminhada por
correio eletronico (e-mail) endere¢ada aos Cotistas indicarao, 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
convocagdo, todas as informagBes e documentos necessarios ac exercicio
informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

I —em sua pagina na rede mundial de computadores;

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

lll = na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
Cotas do Fundo sejam admitidas & negociagio.

Paragrafo 7°: Nas Assembleias Gerais, as informagdes de que trata o Paragrafo
6° acima incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 88, inciso V, alineas “a”" a
“c” deste Regulamento, sendo que os relatérios dos representantes dos Cotistas
deverdo ser divulgados até 15 (quinze) dias ap6s a convocagdo dessa
Assembleia,

Paragrafo 8°: Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger
representantes de Cotistas, as informacdes de que trata o Paragrafo 6° incluem:
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| — declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos ho
Paragrafo 1° do artigo 29 deste Regulamento; e

Il - as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugio CVM 472.

Artigo 31: A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio
de Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas
ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos do Artigo 30 acima.

Instalacéo

Artigo 32: A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo
menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante
processo de consulta formal, desde que observadas as formalidades previstas nos
artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrugdo CVM 472 e o disposto no artigo 33 deste
Regulamento.

Paragrafo Unico: N&o obstante, os Cotistas também poderdo votar por meio de
comunicagdo escrita ou eletrénica (via e-mail) encaminhada ao Administrador,
desde que este receba o voto do Cotista com pelo menos 01 (um) dia de
antecedéncia em relagao a data prevista para a realizagao da Assembleia a que
se refere o voto proferido na forma prevista neste Paragrafo.

Deliberacdes

Artigo 33: As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria
de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto nos paragrafos abaixo, cabendo
a cada cota 1 (um) voto.
Paragrafo 1° As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (iii), (iv),
(v), (v), (vii), , {x), (xi) do Paragrafo 1° do Artigo 28, acima, dependerdo de
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aprovac&o por maioria de votos dos Cotistas presentes em Assembleia Geral de
Cotistas e que representem:

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

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

Paragrafo 2°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 1° acima deveréo ser
determinados com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de
Cotistas na data de convocacdo da Assembleia de Cotistas, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas & deliberagio por quérum
qualificado.

Paragrafo 3°: Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas do
Fundo inscritos no registro de cotistas na data de convocago da assembleia,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos
de 01 (um) ano.

Procuracéo

Paragrafo 4°: O pedido de procura¢do, encaminhado pelo Administrador
mediante correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos

seguintes requisitos:

|- conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

voto pedido,
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- facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da
mesma procuracao; e

i - ser dirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo §° E facuitado aos 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
anterior.

Paragrafo 6°: O Administrador do Fundo que receber a solicitacdo de que trata o
Paragrafo 5° dever4 mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de
procuragéo, conforme contelido e nos termos determinados pelo Cotista

solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagao.

Paragrafo 7°: Nas hipoteses previstas no Paragrafo 6°, o Administrador pode
exigir

| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il - cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

Paréagrafo 8°: E vedado aoc Administrador do Fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo
5%,
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Il = cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e
{Il — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer
formalidades ou & apresenta¢édo de quaisquer documentos n&o previstos no

Paragrafo 7°.

Paragrafo 9° Os custos incorridos com o envio do pedido de procurago pelo
Administrador do Fundo, em nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Paragrafo 10°: O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo. Nao
podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

|- 0 Administrador ou o Gestor;
- 0s s0cios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor:

- empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sdcios, diretores e

funcionarios;

V- os prestadores de servicos do Fundo, seus so6cios, diretores e
funcionarios;

V- o Cotista, na hipdtese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacio de
bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimdnio do
Fundo; e

VI~ o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 11°: N3o se aplica a vedagao prevista no Paragrafo 10° quando:
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l- os uUnicos Cofistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no
Paragrafo 10°,

il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na prépria Assembleia, ou em instrumento de procuracéo que se
refira especificamente 4 Assembleia em que se dara a permissao de voto: ou

- todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com que
concorreram para a integralizag@o 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, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrug&o CVM 472.

Consulta Formai

Artigo 34:  As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderao ser
tomadas mediante processo de consulta formalizada por correio eletrénico (e-maif), com
confirmagéo de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para
resposta no praze maximo de 30 (trinta) dias.

Alteracdo do Regulamento

Artigo 35: A alteragdo deste Regulamento somente produzira efeitos a partir da
data de protocolo na CVM da cépia da ata da Assembleia Geral de Cotistas, contendo
o inteiro teor das deliberagées, e do Regulamento consolidado do Fundo.

CAPITULO XIIl - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO,
EMISSAO E NEGOCIACAO

Artigo 36: O patriménio inicial estimado do Fundo sera de até R$40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais), divididos em 40.000 (quarenta mil) Cotas de classe unica,
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que cotrespondem a fragdes ideais desse patrimbnio, todas nominativas e mantidas em
contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste
Regulamento. Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicps e econdmicos idénticos.

Paragrafo Unico: Fica facultada a subscricdo parcial das Cotas integrantes da
primeira emisso descrita no caput do presente artigo, bem como o cancelamento
do salde néo colocado, nos termos do Artigo 13 da Instrugdo CVM 472.

Artigo 37:  As Cotas serdo mantidas em conta de depésitoc em nome de seus
Cotistas junto ao Escriturador e o extrato da conta de depbsito, representado por nimero
inteiro ou fraciongrio de Cotas, comprovara a propriedade e a guantidade de Cotas
detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 38: O valor patrimonial das Cotas, apos a data de inicio do Fundo, sera o
resultante da divis&o do valor do Patriménio Liquido contabit atualizado pelo niimero de
Cotas,

Artigo 39: Na emisséo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em
vigor no mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo
investidor diretamente na conta do Fundo.

Paragrafo Unico: Nas Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a
partir da Data da 12 Integralizac&o de Cotas, devera ser utilizado o valor da Cota
de fechamento em vigor no dia Gtil anterior ao da efetiva disponibilidade dos
recursos por parte do investidor; caso os recursos entregues pelo investidor sejam
disponibilizados ao Administrador apos as 16h00 (dezesseis horas), sera utilizado
o valor da Cota do Dia Util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.
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Artigo 40:  Apds o encerramento da primeira distribuigdo de Cotas do Fundo, este
podera emitir novas Cotas mediante deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas
tomada pelo voto favoravel dos Cotistas que representem a maioria das Cotas em
circulagao, inclusive em situacdes que possam requerer (i) a realizagdo de novos
investimentos do Fundo nos Iméveis-Alvo, nos Ativos Imobiliarios de forma a manter
seu valor econdmico; (ii) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo; (iii) a
recomposicao do caixa do Fundo em montante suficiente para pagamento das despesas
do Fundo; ou (iv) para aquisicéo de novos investimentos.

Paragrafo 1°: O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do
Fundo deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado
pelo quociente entre o valor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado do Fundo e
o numero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de
avaliag&o dos ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa
especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

Paragrafo 2°: Os Cotistas do Fundo teréo direito de preferéncia para subscrever
as novas Cotas, na proporgao de suas respectivas participagdes no patriménio do
Fundo.

Paragrafo 3% O direito de preferéncia referido no Paragrafo acima devera ser
exercido pelo Cotista em até 30 (trinta} dias da Assembleia Geral de Cotistas que
deliberar sobre a nova emissdo, sendo vedada a cesséo desse direito a terceiros,
por meio da assinatura da ata de Assembleia Geral de Cotistas, na hipotese dos
Coftistas presentes 4 Assembleia Geral, e/ou de documento a ser encaminhado
pelo Administrador para este fim,

Paragrafo 4°: As informagbes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que
aprovou a nova emissdo, bem como do instrumento de confirmagio do exercicio
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do direito de preferéncia pelo Cotista, estarfio disponiveis a partir da daté da
Assembleia Geral de Coftista, na sede do Administrador. Adicionalmente, o
Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no prazo maximo de 05
(cinco) Dias Uteis da realizagso da Assembleia Geral de Cotistas.
Artigo 41: A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissées de
Cotas definira as respectivas condigdes para subscri¢ao e integralizagao de tais Cotas,

observado o disposto na legislacio aplicavel.

Paragrafo Unico: As novas Cotas teréo direitos, taxas, despesas e prazos iguais
aos conferidos as demais Cotas.

Artigo 42: No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo
Boletim de Subscrigdo, que sera autenticado pelo Administrador, do qual constario,
entre outras informagdes:

I- nome e qualificagdo do subscritor;

Il - numero de Cotas subscritas:

i - preco de subscri¢do e valor total a ser integralizado; e

- condi¢des para integralizagéio de Cotas.

Artigo 43:  As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste
Regulamento e dos respectivos Boletins de Subscrigio.

Artigo 44:  As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢io
indicado no Suplemento.
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Artigo 45: A integralizacdo das Cotas deverd ser feita (i) em moeda corrente
nacional, em uma conta de titularidade do Fundo, (ii) imdveis, bem como em direitos
relativos a iméveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrugdo CVM 472, conforme
previsto em cada Boletim de Subscrigdo; efou (iii) pela conferéncia de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Parégrafo 3° abaixo. No ato da integralizago, o Cotista
recebera comprovante da respectiva integralizacao, autenticado pelo Custodiante.

Paragrafo 1°: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deveréo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ac Administrador, os quais serio
alocados pelo Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos
termos de cada Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 2° A integralizaco 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
qualguer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 3°: A avaliagao dos titulos e valores mobiliarios sera efetivada pelo
Custodiante, conforme o caso, de acordo com o disposto na reguiamentagao
vigente e em seu manual.

Paragrafo 4°: A integralizagado em bens e direitos devera ser feita com base em
laudo de avaliag8o a ser elaborado por uma empresa de avaliagdo, desde que
aprovado em Assembleia Geral.

Paragrafo 5° O laudo de avaliagdo de que trata o paragrafo anterior devera (i)
conter declaracdo da Empresa de Avaliag8o no sentido de que ela nio possui
conflito de interesses que lhe diminua a independéncia necessaria ao
desempenh¢ de suas funcbes, e (i} ser devidamente fundamentado com a
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indicagao dos critérios de avaliagdo e elementos de comparagio adotados, e
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 6°. Caso o primeiro laudo de avaliagéo elaborado n3o seja aprovado
pela Assembleia Geral de Cotistas, podera ser solicitada a elaboragéo de um
segundo laudo por Empresa de Avaliacdo diversa. Nesta hipétese, caso o novo
laudo venha a ser reprovado, devera ser considerada a média ponderada dos
valores de avaliagdo dos imdveis obtidos nos dois laudos elaborados.

Artigo 46: Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do
Periodo de Distribuicdo, o Administrador poderd cancelar o saido de Cotas nio
subscrito, desde que atingido o limite minimo de subscricio a ser estipulade em cada
Suplemento,

Artigo 47:  Nao havera resgate de Cotas.

Artigo 48:  As Cotas emitidas pelo Fundo poder&o ser registradas para negociagio
no SF —Mddulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP.

Artigo 49: NZo obstante o disposto acima, as Cotas poderio ser alienadas fora do
ambito de bolsas de valores e Mercado de Balcdo Organizado.

Artigo 50:  Nos termos da Lei n® 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas
emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco
por cento).
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Paragrafo Unico: O desenquadramento do Fundo em relacéo aos parametros
definidos no caput resultard na sujeicdo das operagdes do Fundo ao regime
tributario aplicavel as pessoas juridicas.

Artigo 51: O Administrador ndo possui meios de evitar os impactos mencionados
no Artigo 50 deste Regulamento efou decorrentes de alteragées, a qualquer tempo, na
legislacdo tributéria vigente aplicavel ao Fundo, aos Cotistas efou aos investimentos
realizados pelo Fundo.

CAPITULO XIV — DOS EVENTQS DE LIQUIDAGAO

Artigo 52: Na hipétese de liquidagéo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito
de partilhar o patriménio na proporgdo dos valores previstos para resgate das mesmas
e no limite desses mesmos valores, na data de liquidagao, sendo vedado qualquer tipo
de preferéncia, prioridade ou subordinagio entre os titulares de Cotas.

Paragrafo Unico: Nas hipSteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor
Independente devera emitir relatério sobre a demonstragso da movimentagéo do
Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstra¢oes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.
Das notas explicativas as demonstragbes financeiras do Fundo devera constar
a analise guanto a terem os valores dos resgates sido ou nio efetuados em
condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacéo pertinente, bem como
quanto & existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao
contabilizados.

Artigo 53: O Fundo entrara em liquidag&o por deliberacio da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos deste Regulamento,
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Artigo 54: 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 Assembileia Geral de Cotistas; e
Il - desinvestimento de todos os Imdveis-Alvo e dos Ativos Imobiliarios.

Artigo 55: Na hipétese de liquidagio do Fundo, seus ativos serdo realizados através
da venda dos Iméveis-Alvo, dos Ativos Imobiliarios a terceiros interessados, hipotese a
ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo Unico: O produto da liquidagio devera ser distribuido aos Cotistas no
prazo de até 90 (noventa) dias apds a conclusio das vendas.

Artigo 56: Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 54 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega
dos bens imoveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate
das Cotas do Fundo ainda em circulag&o.

Artigo 57.  Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por
ocasido do término do Prazo de Duragéo do Fundo ou ainda na hipotese da Assembleia
Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a acordo comum referente aos
procedimentos para entrega dos bens imoveis, direitos sobre iméveis efou 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, a transferéncia ocorrerd sem a intermediagio da CETIP.

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, bens iméveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da
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carteira do Fundo serdo dados em pagamento aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fracao ideal de cada condémino sera
calculada de acordo com a proporgio de Cotas detidas por cada titular sobre o
valor total das Cotas em circulagéo a época. Apos a constituicdo do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relagdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a
liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituigho do condominio referido acima, o
Administrador devera nofificar os Cotistas para que os mesmos elejam o
administrador para o referido condominio dos titulos e valores mobiliarios, na
forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporgao dos
titulos e valores mobiligrios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer iseng&o de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a
constituicao 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 néo estara mais
sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de
investimento, mas sim s regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no
Cddigo Civil Brasileiro,

Paragrafo 3° Caso os titulares das Cotas nfo procedam a eleicao do
administrador do condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungio sera
exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de Cotas em
circulagéo.

Paragrafo 4° A regra de constituigdo de condominio prevista no Paragrafo 2°
acima é aplicavel também nas amortizagbes de Cotas previstas neste
Regulamento.
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Paragrafo 5° As regras acima estabelecidas somente poderéo ser modificadas
por deliberagdo undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a
presenca da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°: O Custodiante efou empresa por ele contratada fara a quarda dos
ativos integrantes da carteira do Fundo pelo prazo néo prorrogavel de 90 (noventa)
dias, contados da notificagdo referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ac Administrador e ao
Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a
consignac¢do dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do
Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

CAPITULO XVI - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 58:  Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serio
debitadas pelo Administrador;

- Taxa de Administragio;

- taxas, impostos ou contribuigbes federais, estaduais, municipais ou
autarguicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes
do Fundo;

- gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicagdo de
relatérios e outros expedientes de interesse do fundo e dos Cotistas, inclusive
comunicaches aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM
472;
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V- gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobifiarios;

V- honorérios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria
das demonstragées financeiras do Fundo;

Vi - comissfes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo,
incluindo despesas relativas & compra, venda, locagcdo ou arrendamento dos
imdveis que componham seu patriménio;

VI - honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor

de condenacéo que lhe seja eventualmente imposta;

VIl - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos
I, lll e IV do Artigo 31 da Instrugéo CVM 472;

IX - gastos derivados da celebracio de contratos de seguro sobre os ativos
do Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apélices de seguro,
desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no

exercicio de suas fungbes;

X- gastos inerentes a constituigdo, fusdo, incorporacdo, cisdo,
transformac&o ou liquidagéo do Fundo e realizagao de Assembleia Geral;

Xl - taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xl - gastos decorrentes de avaliagSes que sejam obrigatorias;
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Xlll-  gastos necessarios & manutenc3o, conservagio e reparos de imdveis
integrantes do patriménio do Fundo;

XV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o
caso;

XV - despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da
Instrugcio CVM 472.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas n&o previstas como encargos do Fundo
correrao por conta do Administrador.

Artigo 59: Mensalmente, a partir da Data da 1?2 Integralizagio de Cotas e até a
liquidagao 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 Artigo acima;

il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;

Il - pagamento pela aquisigéo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV —formagéo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao

do Fundo, ainda que exiglveis em data posterior ao encerramento de suas
atividades.
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Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador convocard os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes
realizem os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a
aprovacéo da emissdo de novas Cotas.

CAPITULOC XVII - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 80: O exercicio social do Fundo tem duragéo de 12 (doze) meses, com inicio
em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 61: O Fundo ter4 escrituragdo contabil prépria, destacada das escrituragdes
relativas ao Administrador, ac Gestor, ao Custodiante & ao Escriturador.

Artigo 62:  As demonstragdes financeiras do Fundo estario sujeitas as normas de
contabeis especificas expedidas pela CVM, devendo ser elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e demais aplicagdes em que serdo
investidos os recursos do Fundo, e serfo auditadas anualmente por auditor
independente registrado na CVM.

CAPITULO XVIIl - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 63:  Os rendimentos auferidos pelo Fundo depender&o do resultado obtido em
razao 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 balango semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.
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Paragrafo 2°: Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos
Cofistas, 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 néo distribuido como antecipag&c sera pago no prazo maximo de 10.

(dez) Dias Uteis apés o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinacdo dada peia Assembleia de Geral de Cotistas.

Paragrafo 3°: Faréo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os
titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Gltimo dia de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 64: O Administrador podera 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 cadza ano.

a)
b)

d)

Paragrafo Unico: Para fins do Artigo 64 supra, entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencéo
dos Imoveis-Alvo, as quais séo exemplificadamente e sem quaiquer limitagéo,
descritas abaixo:

obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel:
pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminacio, bem como das
esquadrias externas;

obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio:
indenizagbes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo;
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instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; constituicio de
fundo de reserva;

realizagao de reforma, manutencao e restauragéo dos Iméveis-Alvo:

realizac&o de obras para ampliagéo e modernizacéo dos Imoveis-Alvo;e
realizacdo de obras visando a alienagdo ou locagio dos Iméveis-Alvo.

CAPITULO XIX — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 65: No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador,

obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do Fundo, devendo

expressamente concordar com o contetdo deste Regulamento e consentir em se

vincular aos seus termos e condicdes, mediante assinatura do Boletim de Subscricéo e

do termo de adesdo ao Regulamento do Fundo.

Paragrafo Unico: Entre as informagdes referidas acima, n&o se incluirdo
informacées sigilosas referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do
Fundo, obtidas pelo Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em
razéo de suas fungdes regulares enguanto membro ou participante dos 6rgdos de
administragdo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos
Imobiligrios.

Artigo 66: O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre

o Fundo:

- mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o
formulario eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo ICVM 472;
- trimestraimente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de
cada trimestre, , o formuldrio eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-li da
Instrucao ICVYM 472;

52




W VORT:

REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 24.853.060/0001-15

- anualmente, até 80 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a} as demonsfracoes financeiras;
b) o relatério do auditor independente; e
¢) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V.

IV - anualmente, to logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;
V - até 08 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordinaria; e

VI — no mesmo dia de sua realizacio, o sumario das decisées fomadas na

assembleia geral ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores ¢ Regulamento do Fundo, em sua
versdo vigente e atualizada.

Artigo 67: O Administrador deve disponibilizar acs Cotistas os seguintes
documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocagao, proposta da administragdo e outros documentos relativos
a assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagio;

Il — até 8 (oito} dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral
extraordinaria;

il — fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagéo relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do art. 45, § 4°,
da Instrucdo CVM 472 e com excegdo das informagfes mencionadas no item 7
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do Anexo 12 a Instrucido CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do Fundo;

V — no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisées tomadas na
assembleia geral extraordinaria;

Vi — em até 2 (dois) dias, os relatrios e pareceres encaminhados pelo
representante de Cotistas, com exce¢éo daguele mencionado no inciso V do art.
39 da Instrucdo CVM 472.

Paragrafo 1° Considera-se relevante, para os efeitos do inciso Il acima, qualquer

deliberagao da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou qualquer outro ato

ou fato que possa influir de modo ponderavel:

I - na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il - na deciséo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

I - na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a
condicdo de titular Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 2° S&o exemplos de ato ou fato relevantes aqueles previstos no § 2°
do Artigo 41 da Instrugio CVM 472.

Paragrafo 3°: Caso o Fundo no seja listado em bolsa de valores ou Mercado de
Balc&o Organizado e seja, cumulativamente, exclusivo, dedicado exclusivamente
a investidores profissionais, ou caso a totalidade dos Cotistas mantenha vinculo
familiar ou societério familiar, nos termos das regras gerais sobre fundos de
investimento, a divulgagéo das avaliagbes de que trata o inciso V do Artigo 67
acima sera facultativa, devendo, contudo, ser disponibilizada aos Cotistas do
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Fundo quando requeridas, nos termos do art. 41, paragrafo 4°, da Instrugcao CVM
472.

Paragrafo 4° - O comunicado, envio, divulgagdo efou disponibilizagio, pela
Administradora, de quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos,
cuja obrigacéo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentagéo vigente,
sera realizado por meio de correio eletrénico (e-mail).

Paragrafo 5° - Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio
de declaragdo entregue a Administradora, o envio das informacbes previstas no
caput deste Artigo por meio fisico, sendo que nestes casos os custos de envio
serao suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 68: A publicacdo de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na

pagina do Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e

disponivel para cesso gratuito, e mantida disponivel aocs Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente & publicagéo
referida no caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas & negociagio, bem como a CVM,
através do sistema de envio de documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

Artigo 69: O comunicado, envio, divulgagdo efou disponibilizagdo, pelo

Administrador, de quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja

obrigacdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentagéo vigente, sera

realizado por meio de correio eletrénico (e-mail).

Paragrafo 1°: Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio
de declaracdo entregue ao Administrador, o envio das informagbes previstas no

55



REGULAMENTO DO XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 24.853.060/0001-15

caput por meio fisico, sendo que nestes casos os custos de envio serdo
suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Paragrafo 2°: Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia
ou quaisquer outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentagao
vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio
eletrénico (e-mail), desde que o enderego eletrdnico de origem seja (i)
previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do Administrador, ou (ii)
assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica efou sistema de chave-
pablica,

CAPITULO XX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 70: Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio
ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagées, perante o Administrador,
que cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigoes legais.

Artigo 71: Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de S#o Paulo, com
expressa rendncia a qualguer outro, por mais privilegiado que possa ser, para
propositura de quaisquer agdes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes
da aplicagdo deste Regulamento.
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ANEXO | - SUPLEMENTO DA 1° EMISSAOQ DE COTAS DO

XPCE RE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a 12 Emiss&o de Cotas do Fundo, que é regulado por seu
Regulamento, do qual este Suplemento & parte integrante, e tem por objetivo
estabelecer as regras a seguir descritas:

1. Prazo de Duragdo do Fundo. O Prazo de Duragio do Fundo é indeterminado.

2. Quantidade. Serao emitidas até 40.000 (quarenta mil) Cotas de série inica, as quais
deverdo ser subscritas até o final do Pericdo de Distribuigéo.

3. Piblico Alvo: As ofertas das Cotas da 1% Emissdo sdo destinadas Investidores
Qualificados, assim definidos no Artigo 9-B da Instrugéo CVM 539,

4. Distribui¢do e Periodo de Distribuig8o. A distribuigdo de Cotas do Fundo, ofertadas
publicamente, sera liderada pelo Distribuidor, em regime de melhores esforgos, nos
termos da Instrugio CVM 476, que podera contratar terceiros devidamente habilitados
para prestar tais servigos sempre em conformidade com o disposto no Regulamento do
Fundo.

4.1, Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com o Administrador o Boletim de
Subscrigdo, que sera autenticado pelo Administrador.

4.2. Prazo de Distribui¢cdo. O prazo maximo para a subscricdo das Cotas do

Fundo & de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de inicio da oferta, a qual
sera definida pelo Distribuidor,
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4.3. Sendo que, caso nao atingimento da subscrigio das Cotas dentro do prazo
maximo de distribui¢do conforme item 4.2 acima, o Distribuidor podera prorrogar
o referido prazo de acordo com o §2° do Artigo 8° da Instrugéo CVM 4786.

4.4. O plano de distribuicao publica seguira o procedimento descrito na Instrucio
CVM 476, com observancia dos limites impostos pela legislagéo, sendo esta
automaticamente dispensada de registro de distribuig&o na CVM, nos termos do
artigo 6° da instrugio CVM 476. Para tanto, o Distribuidor podera acessar até no
maximo 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais, sendo possivel a
subscricao ou aquisi¢ao por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

4.5. O Distribuidor compromete-se a ndo realizar a busca de investidores por meio
de lojas, escritérios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizagio
de servigos publicos de comunicag@o, como a imprensa, o radio, a televiséo e
paginas abertas ao puablico na rede mundial de computadores, nos termos da
Instrugao CVM 476.

4.6. Os Investidores, por ocasido da subscri¢do, deverdo fornecer, por escrito,
declaragio nos moldes da minuta do Boletim de Subscrigio, atestando que estéo
cientes de que: | — a oferta ndo foi registrada na CVM; e Il — as Cotas ofertadas
estéo sujeitas s restricées de negociagdo previstas na Instrugio CVM 476,

4.7. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugéo CVM 476 o encerramento da
oferta devera ser informado pelo Distribuidor & CVM, no prazo de 5 (cinco) dias,
contado do seu encerramento, devendo referida comunicagéo ser encaminhada
por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as
informacdes indicadas no Anexo 8 da Instrucdo CVM 476,

4.8. O Fundo ndo podera realizar outra oferta puiblica de cotas dentro do prazo de
04 (quatro) meses contados da data do encerramento da oferta, a menos que a
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nova oferta seja submetida a registro na CVM, seguindo os requisitos da Instrugéo
CVM 400.

5. Valor de Emissdo das Cotas. O valor unitario inicial das Cotas, na Data da 1°
Integralizac&o de Cotas, & de R$1.000,00 (mil reais).

6. Valor Minimo de Subscricao. O valor minimo de subscricio de Cotas no Periodo de
Distribuic&o é de R$1.000,00 (mil reais).

7. Integralizagdo. As Cotas deverdo ser integralizadas: (i) em moeda corrente nacional;
(i) em imoveis, bem como em direitos relativos a iméveis nos termos dos artigos 11 e
12 da Instrugédo CVM 472, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigao; efou (iii)
pela conferéncia de titulos ou valores mobiligrios.

Termos e condigdes definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido
quando utilizados neste Suplemento,

O presente Suplemento devera ser registrado no Cartérioc de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo.
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ANEXO Il - FATORES DE RISCO

Nao obstante a diligéncia da Administradora em colocar em pratica a Politica de

Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo estio, por sua

natureza, sujeitos a flutuagbes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,

condicGes adversas de liquidez e negociagfo atipica nos mercados de atuagido e,

mesmo que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha

garantia de completa eliminag&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para os

Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporéo a sua carteira estao sujeitos aos seguintes fatores

de risco, entre outros:

(i

Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos, Politica
Governamental e Globalizacdo — O Fundo desenvolvera suas atividades
no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, acs efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas
politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagio e
implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido alteragtes
nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento
das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condigdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia
e o mercado de capitais nacional. A ado¢ao de medidas que possam resultar
na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de pregos,
elevacio de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negoécios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais
do Fundo e a consequente distribuicido de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do
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(ii)

(iii)

poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo.

Risco de Crédito — Os Cotistas do Fundo far&o jus ao recebimento de
rendimentos que lhes ser&o pagos a partir da percepgao, pelo Fundo, dos
valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou adquirentes
dos Iméveis-Alvo, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e venda de
tais Imoveis. Assim, por todo tempo em que os referidos iméveis estiverem
locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos
locatérios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos
imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de Liquidez ~ Os fundos de investimento imobilidrio encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada. Adicionalmente, os fundos de investimento
imobiliario so constituidos sempre na forma de condominios fechados, n3o
sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa
forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a
negociag¢ao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de gue o
investimento no Fundo consiste em investimento de iongo prazo. Ainda, uma
vez que as Cotas da 12 Emiss&o do Fundo ser&o distribuidas nos termos da
Instrugdo CVM 476, os Cotistas somente poderao ceder suas Cotas apds 90
(noventa) dias da sua subscirig:éo. Adicionalmente, a cess#o de tais Cotas
somente podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos
termos da Instrucdo CVM 539, ressalvada a hipotese de registro de tais
Cotas perante a CVM.
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Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui Iméveis-Aivo ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Dessa forma, o
Administrador podera ndo encontrar iméveis-Alvo atrativos dentro do perfil a
que se propde,

Riscos de ndo distribuicdo da totalidade das Cotas da 1* Emissdo do
Fundo - Caso néo sejam subscritas todas as Cotas da 1? Emisséo do Fundo,
o Escriturador ira ratear, na proporgdo das Cotas subscritas e integralizadas,
entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo na referida emissdo e os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagbes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos os tributos incidentes.

Risco tributdrio — A Lei n® 9.779/99 estabelece que os Fundos de
Investimento Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento} dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributagio
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagio
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — ;‘IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL", Contribuicdo ao
Programa de Integragéo Social — “Contribuicdo ao PiS" e Contribuicio ao
Financiamento da Seguridade Social — "COFINS”). Os rendimentos e ganhos
liquides auferidos pelo Fundo em aplicagbes financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
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compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicio de
rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo
Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto
de Renda na fonte & aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e
ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienag&o ou no resgate das
Cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

(vi) Risco de alteragdes tributirias e mudangas na legislagio - Embora as
regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da Lei
9.779/99, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagio de novos tributos,
interpretago diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacio de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recothimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de gue a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo
diferente da Administradora quanto ao n&c enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagio ou quanto & incidéncia de tributos em
determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas,
com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que
passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os ftributos incidentes em operagdes ja
concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
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Risco de concentragédo da carteira do Fundo - O Fundo destinard os
recursos captados em sua 1° Emisséo de Cotas para a aquisicdo dos
Iméveis-Alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
poiitica de investimento, observando-se ainda que poderdo ser realizadas
novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes
sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis efou
Ativos Imobiliarios. independentemente da possibilidade de aquisicéo de
diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ir4 adquirir um nimero
limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentracao da carteira do
Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente
pela locacao ou arrendamento dos imoveis.

Risco da administracdo dos imévels por terceiros — Considerando que o
objetivo do Funde consiste na exploragéo, por locagio ou arrendamento,
e/ou comercializagdo de Iméveis-Alvo, e que a administragéo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitagéo
ao Fundo para implementar as politicas de administragio dos iméveis que
congidere adequadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte
a parte estipuladas através de contratos piblicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razéo da pouca maturidade
e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagbes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razio do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.
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Risco de rescisdo de contratos atipicos de locagio e revisio do valor
do aluguel - Apesar de os termos e condigdes dos contratos atipicos de
locag@o, que seréio eventualmente celebrados pelo Fundo, serem objeto de
livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual
tentativa dos locatérios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a)
resciséo do contrato de locagfio pelos locatarios previamente & expiragdo do
prazo contratual, com devolugdo do imdvel objeto do contrato atipico de
locagéo. Embora venha a constar previs3o no referido contrato do dever do
locatario de pagar a indenizagdo por resciséio antecipada imotivada, estes
poderdo questionar 0 montante da indenizago, ndo obstante o fato de tal
montante ter sido estipulado com base na avenga comercial; e (b) revisdo do
valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido em
funcéo de condigbes de mercado de locagio e, por conseguinte, ndo estar
sujeito as condigdes previstas no artigo 19 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, que dispde sobre locagtes de imdveis urbanos, para fins de revisdo
judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisao judicial
que nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condigdes do contrato atipico de locagdo em fungao das condiges
comerciais especificas, aplicando a Lei n°® 8.245/91 a despeito das
caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagao, podera
afetar negativamente o valor das Cotas do Fundo.

Riscos ambientais — Ainda que os Iméveis-Alvo venham a situar-se em
regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais
podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagGes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado peio'excesso de uso da rede
publica, acarretando assim na perda de substancia econdmica de Imdveis
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.
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Risco de desapropriagio — Ha possibilidade de que ocorra a
desapropriag&o, parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. As indenizagbes pagas pelo Poder Publico
poderao ser inferiores ao valor de mercado desses iméveis, o que podera ter
um efeito adverso nos resultados operacionais & na condigio financeira do
Fundo.

Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imoveis que compor&o o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pefa
cobertura do seguro dependerfio da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como
as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes
para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das
apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis néo
segurados, 0 Administrador poderd nZo recuperar a perda do ativo. A
ocorréncia de um sinistro significativo nao segurado ou indenizéavel, parcial
ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e

~ na condigdo financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de
proprietario dos iméveis, estard eventualmente sujeito ao pagamentc de
despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragio, conservagdo, instalagio de equipamentos de seguranga,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nio
sejam rotineiras na manutencao dos iméveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo. N3o obstante, o Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de agbes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, agfes judiciais (despejo, renovatéria,
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revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagéo de iméveis inaptos para locacio
apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizagdo dos iméveis e condigbes externas -
Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condigbes sobre as quais o
Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou
evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigbes da economia
em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o
patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos
investidores do Fundo. O valor dos imdveis e a capacidade do Fundo em
realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alteragdes nas condigbes econdmicas, a
oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos
Imoveis e & redugéo do interesse de potenciais locadores em espagos como
o disponibilizado pelos imdveis.

Riscos relativos a aquisigido dos iméveis — Os iméveis que irdo compor o
patriménio poder&o estar gravados ou onerados. O Fundo podera addquirir,
ainda, imoveis que poderdo constituir o patriménio histérico e artistico
nacional, cuja conservagao seja de interesse publico, bem como ser objeto
de tombamento pelas autoridades competentes. N&o obstante a
possibilidade de aquisicdo de iméveis livres e desembaragados de quaisquer
onus ou gravames, apés a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra
e venda n&o tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a
possibilidade destes iméveis serem onerados para satisfagdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta por
seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para
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garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da

propriedade dos iméveis para o Fundo.

{xviii)

Propriedade das Cotas e ndo dos iméveis — Apesar de a Carteira do

Fundo ser constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das

Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os iméveis. Os

direitos dos Cotistas s&o exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo

nao individualizado, proporcionalmente ao niimero de Cotas possuidas.

(xix)

Risco em Fungio da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser

distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 476 estarfo automaticamente

dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informagbes

prestadas pelo Fundo e pelo Distribuidor ndo terdo sido objeto de analise

pela referida autarquia federal.
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