FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ/MF N 24.814.916/0001-43

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
REALIZADA EM 27 DE Dezembro DE 2018

1. DATA E HORA: 27 de Dezembro de 2018, as 10 horas.

2, LOCAL: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, na sede da
Planner Corretora de Valores S.A., administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
NESTPAR, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 24.814.916/0001-43 (“Administradora” e “Fundo”,
respectivamente).

3. CONVOCACAQ: Edital de Convocacdo enviado a todos os Cotistas no dia 12 de
dezembro de 2018.

4. PRESENCA: Compareceram: (i) os Cotistas, conforme assinaturas na Lista de Presenca
(“Lista de Presenca”); (if) os representantes da Administradora; e (iii) os representantes da TG
Core Asset Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.194.316/0001-03 (“Gestora”).

5. COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Sr. Flavio Daniel Aguetoni; e Secretario: Sr. Eder
Lima Leal.

6. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (i) alteragio do Regulamento do Fundo; (ii)
retificacdo do calculo apurado da Taxa de Performance no primeiro semestre de 2018; (iii)
consolidacdo do Regulamento do Fundo; e, (iv) autorizacdo a Administradora para que adote
todas as medidas necessdrias a implementacdo dos itens anteriores.

7. DELIBERACOES: Submetidas a apreciacdo dos Cotistas e prestados os esclarecimentos
necessarios, os Cotistas representando 51,7222% das cotas subscritas, aprovaram sem
quaisquer ressalvas:

6] A alteracdo da redacdo do artigo 10.3, com a exclusdo da férmula para célculo
da Taxa de Performance, e do artigo 10.3.1 do Regulamento, passando a vigorar da
seguinte maneira:

“10.3 Taxa de Performance. Pelo servico de Consultoria Imobilidria,
adicionaimente, serg devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a
359% (trinta e cinco por cento} do que exceder a variagdo de 100% do CDi, a
qual serd apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 52 (quinto) Dia
Util do 12 més do semestre subsequente, diretamente para o Consultor
Imobiligrio, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas,
independentemente da Taxa de Administragéo. /ﬁ






10.3.1 A taxa de performance do fundo serd cobrada com base no resultado de
cada aplicagdo efetuada por cada cotista (método do passivo). Caso o valor da
cota base atualizada pelo indice de referéncia seja inferior ao valor da cota
base (“Benchmark Negativo”), a taxa de performance a ser provisionada e
paga deve ser:

i) calculada sobre a diferenca entre o valor da cota antes de descontada
a provis@o para 0 pagamento da toxa de performance e o valor da cota base
valorizada pelo indice de referéncio; e

i) limitada & diferenca entre o valor da cota antes de descontado a
provisdo para o pagamento da taxa de performance e g cota base.

10.3.2 Ndo ha incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do
FUNDO for inferior go seu valor por ocasidGo do ultimo pagamento efetuado
(linha d’dgua).”

(ii) A retificagdo do calculo de apuragdo da Taxa de Performance referente ao
primeiro semestre de 2018, ocasido em que n3o foi realizado o seu pagamento, devido
a inconsisténcia da formula contida no artigo 10.3 do Reguiamento do Fundo, em
comparagdo com a forma de céiculo prevista no caput do mesmo artigo. Sendo assim,
ndao foi incluida a Taxa de Performance no cdicuio da carteira do Fundo para
fechamento do més de junho de 2018. A partir da aprovacdo de nova metodologia de
calculo, prevista na presente Assembieia, o valor devido referente a Taxa de
Performance do primeiro semestre de 2018, seguindo a nova metodologia, serd
apropriado em carteira e pago em até 5 dias Uteis. O valor aprovado de Taxa de
Performance referente ao primeiro semestre de 2018, e a ser pago conforme o novo
método, é de RS 82.867,04 (oitenta e dois mil, oitocentos e sessenta e sete reais e
quatro centavos).

(iii) A consolida¢do do Regutamento do Fundo, nos termos da minuta constate no

29

Anexo | a presente ata, conforme alteragdo prevista na deliberagdo do item “i” acima;

(iv) A autorizagdo a Administradora para que adote todas as medias necessarias a
implementacdo dos itens anteriores.

)
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ANEXO |

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO

Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

CNPJ/MF n.2 24.814.916/0001-43

27 de Dezembro de 2018

[




e

Pagina 4 de 43

iNDICE

L DO FUNDO . ..ccvreemcecenenireseressesesesosssessssisssssessnsssastassssntanssssssssnsssasssassanssass
1. DEFINICOES .....coueueermerecsiiesssisssnssssmsasssssssssssssssnssnssnssssassions ssassassossarsas
[[R PUBLICO ALVO .....uiuiereemenrensncsestesssssssssssssnssasassssasarssossesssssasssesassesessssassnens
Iv. DO OBIETIVO DO FUNDOD .....coeireririireissssssssesnisuensresassrssssssssssensassssssnsasassss
V. DA ADMINISTRAGAO, DA GESTAO E DA PRESTACAO DE SERVICOS
Vi DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO ......ccoseeereeerrerssssessessssssssnsness
VIl. DO PRAZO DE DURACAO, AMORTIZACAO E LIQUIDAGAQ......ccccorvrurcruencns
VIIl. DA EMISSAO, COLOCACAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS......c.cccreeeericnacranens
IX. DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS.......cccciimrereerarsareenssessessesessessassseasens
X. DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAO E DE PERFORMANCE..........c.occrureeeeernenen.
XI. DOS ENCARGOS DO FUNDO ......cevuirirenserereressssessssssssssssssassesesnsnssassssssasaes
Xll.  DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS ........oreereerensuerssnssesnsrasasesserassanseanens
| Xll.  DOS CONFLITOS DE INTERESSE ....cieereserrenersesseressenssenmonssassossssrassosassassnaness
XIV. DO PATRIMONIO LIQUIDO .......cceieeierereteereserennesereesssssssisessenmsssssessesessenes
XV. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS........coevermerercresiasesonmsnarens
XVI. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO ...c.oivriveininiesninnsassssaresnssassssarsssrsassssssasasess
XVIl. DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR .....covvemirerensesnnenne

XVHL  DISPOSICOES FINAIS......c.consieicemercreraresssssrsasnrsrensaesassssasssessssessssasassasssssass




Pagina 5 de 43

REGULAMENTO
Fll - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

R DO FUNDO

1.1 O FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR (“Fundo”) é constituido sob a forma
de condominio fechado, com prazo de dura¢do indeterminado, regido pelo presente regulamento, pela
Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios ("CVM“) n.2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM
472"), e pelas demais disposicBes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, cujo objetivo esta
descrito no item 4.1 abaixo.

. DEFINICOES

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

“Administrador”: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
por agbes, com estabelecimento no municipio de
Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 102 andar, ltaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n2
00.806.535/0001-54, devidamente credenciada e
autorizada pela CVM para prestar os servigos de
administracBo de carteiras, conforme Ato
Declaratério CVM n@ 3.585, de 2 de outubro de
1995;

”Assembleia Geral de Cotistas”: é a assembleia geral de Cotistas, disciplinada no
Capitulo IX deste Regulamento;

“Ativos de Renda Fixa” sdo os ativos de renda fixa que o Fundo poderd
adquirir, sendo que os recursos deverdo ser
aplicados em investimentos considerados de baixo
risco de crédito, com liquidez diaria, limitando-se a
(a) titulos de emissdo do BACEN e/ou do Tesouro
Nacional e em suas diversas modalidades
operacionais, pré ou pés-fixadas; (b) operagdes
compromissadas lastreadas nos titulos
mencionados no item “a” acima; (c) fundos de
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investimento que invistam prioritariamente nos
ativos mencionados nos itens “a” e “b* acima;

"Ativos Financeiros Imobilidrios 1”: sdo os seguintes ativos: {i} cotas de fundos de
investimento em participagdes (FIP) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios ou de fundos de investimento em agdes
que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (if)
cotas de outros fundos de investimento
imobiliarios;  (iii) certificados de recebiveis
imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios
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
regulamentagdo em vigor;

"Ativos Financeiros Imobilidrios 2”: sdo os seguintes ativos: {i) acBes, debéntures,
bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos
de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depésito de valores mobilidrios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissérias, e quaisquer

: outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios; (ii) acBes ou cotas de

sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios; (iii) letras hipotecarias;
(iv) letras de crédito imobilidrio; e, (v) letras
imobiliarias garantidas.

"Ativos Financeiros Imobilidrios”: sdo os Ativos Financeiros Imobilidrios 1 e os Ativos

Financeiros Imobilidrios 2, quando mencionados em
conjunto;




" Ativos Imobilidrios”:

"Auditor Independente”:

"BM&FBOVESPA”:

“CEPAC™:

"Consultor Imobilidrio”:

“Cotas”:

"Cotistas”:
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i} Terrenos Selecionados e unidades auténomas;

i} CEPAC;

iii} participagdo, por meio de aquisicdo de agBes
e/ou cotas, em sociedades que tenham como
objeto social a realizacdo de empreendimentos
imobilidrios; e

iv) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES -
SOCIEDADE SIMPLES, com sede no Municipio de
Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Major
Quedinho, n? 90, 52 andar, Consolagdo, CEP 01.050-
030, inscrita no CNPJ/MF sob ne
54.276.936/0001.79, empresa de auditoria
independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria
independente no ambito do mercado de valores
mobilidrios;

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros;

Certificados de Potencial Adicional de Construgao,
nos termos da Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001
e da Instrucdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de
2003;

EVOLVE DESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES
LTDA., empresa de consultoria imobilidria, com
sede no municipio de Goiania, Estado de Goids, na
Alameda dos Buritis, n? 408, Edificio Buriti Center,
Sala 1.005, Setor Central, CEP: 74.015-080, inscrito
no CNPJ/MF sob n? 23.406.098/0001-87.

todas e quaisquer cotas de emissio do Fundo;

os detentores de Cotas do FIl, sendo que os
Cotistas:
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i) ndo poderdao exercer qualquer direito real sobre
os imoveis e empreendimentos integrantes do
patrimbnio do Fundo; e

ii) ndo respondem pessoalmente por qualquer
obrigacdo legal ou contratual, relativa aos iméveis e
empreendimentos integrantes do patrimdnio do
Funde ou do Administrador, salvo quanto a
obrigagdc de pagamento do prego de integralizacdo
das Cotas que respectivamente subscreverem;

"CVM": Comiss3o de Valores Mobiliarios;
“Custodiante”: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima
qualificada.

”

“Desenvolvimento Imobilidrio”: atividade a ser exercida sob a responsabilidade da
Empreendedora, com o intuito de promover e
realizar, diretamente ou através de suas sociedades
de propdsito especifico, edificagbes e benfeitorias

nos Ativos Imobilidrios adquiridos;

“Dia Util”: qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, ou
feriado nacional;

“Dia Util BM&FBOVESPA”: qualquer dia exceto:{i) sdbados, domingos, ou
feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de S3o
Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na
BM&FBOVESPA;

“Empreendedora”: sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobilidrio nos termos da
regulamentacdo vigente;

"Empreendimentes Imobilidrios”: os empreendimentos imobiliarios residenciais cu
comerciais a serem desenvolvidos nos Terrenos
Selecionados e negociados pelo Fundo, sob a
exclusiva responsabilidade da Empreendedora;

[

‘Empresa Fiscalizadora”: empresa fiscalizadora, gerenciadora efou
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construtora que elaboraré os relatérios a serem
apresentados ac Consultor Imobiliario relativos ao
acompanhamento do andamento das obras
realizadas nos Ativos Imobilidrios para o
desenvolvimento dos Projetos;

“Encargos do Fundg”: sdo os custos e despesas descritos no item 11.1
deste Regulamento, que sdo de responsabilidade do
Fundo e serdo debitados automaticamente, pelo
Administrador, do Patriménio Liquido do Fundo;

“Fundo”: FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
NESTPAR;
“Gestor”: TG CORE ASSET LTDA., com estabelecimento no

municipio de Goidnia, estado de Goids, na Rua 72,
ne 783, 122 andar, Edificio Trend Office Home, CEP:
74.805-480, inscrita no CNPJ/MF sob ne
13.194.316/0001-03, devidamente credenciada e
autorizada pela CVM para prestar os servicos de
administracdo de carteiras, conforme Ato
Declaratério CVM n2 13.148., de 11 de julho de
2013;

1’

“Investidores Profissionais”: Investidores profissionais, residentes e domiciliados
no Brasil ou no exterior, assim definidos nos termos

do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539;

“Investidores Qualificados”: investidores qualificados, residentes e domiciliados
no Brasil ou no exterior, assim definidos nos termos
do artigo 9-B da Instrugdo CVM 539;

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

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

“Instrucdo CVM 539" Instrugdo CVM ne 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;




Pagina 10 de 43

"Instrucdo CVM 555": Instrugdo CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada;

“Laudo de Avaliagcdo”: laudo de avaliagdo que devera ser elaborado por
uma empresa especializada e independente, de
acordo com o Anexo 12 a Instrucdao CVM 472,
previamente a aquisi¢do de imoveis, bens e direitos
de uso pelo Fundo;

“Lei n2 8.668/93": Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada;

“Lei n29.779/99": Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada;

“Patriménio Liquido*: o patriménio liquido do Fundo, calculado para fins

contabeis de acordo com a Clausula XIV abaixo;

"Politica de Investimento”: a politica de investimento adotada pelo Fundo para
realizagdo de seus investimentos, nos termos da
Clausula VI deste Regulamento;
“Regulamento”: 0 presente regulamento, que disciplina o
funcionamento do Fundo;

“Reserva de Contingéncia”: Para arcar com as despesas extraordinarias dos
imoveis integrantes do patriménio do Fundo, se
houver, poderda ser formada uma reserva de
contingéncia pelo Administrador, a qualquer
momento, mediante comunica¢do prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5%
(cinco por cento}) ao més do resultado a ser
distribuido aos Cotistas. Ndo obstante, a partir do
312 més contados da constituicido do Fundo, o
Administrador devera reter 3% (trés por cento) do
produto da venda dos Ativos Imobiliarios, limitado a
5% dos resultados a serem distribuidos aos Cotistas,
apurados segundo este Regulamento e a
regulamenta¢do em vigor, independentemente de
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comunicag¢ao prévia aos Cotistas do Fundo;

L

‘Taxa de Administracdo”: tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1
deste Regulamento;

“Taxa de Performance”: tem o significado que Ihe € atribuido no item 10.3
deste Regulamento;

"Terrenos Selecionados”: consistem nos terrenos que poderdo ser chjeto de
investimento pelo Fundo, em territério nacional,
preferencialmente na regido Centro Qeste do Brasil.

3.1 As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas a pessoas naturais e juridicas, Investidores
Qualificados ou nido, residentes e domiciliados no Brasil cu no exterior bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o
tratamento igualitdric e equitativo.

3.2 Ndo ha restrigdes quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um unico cotista.
V. DO OBJETIVO DO FUNDO

4.1 O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo,
preponderantemente por meio da aquisicgdo de Ativos Imobilidrios, com a contratagdc de
Empreendedora para o Desenvolvimento Imobilidrio e posterior alienagdo dos Ativos Imobilidrios
beneficiados.

V. DA ADMINISTRAGAO, DA GESTAO E DA PRESTACAO DE SERVICOS

. PUBLICO ALVO
5.1 Administragdo. A administragdo do Fundo sera exercida pela Planner Corretora de Valores S.A.,

acima qualificada, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de

administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n2 3.585, de 2 de outubro de 1995. |
5.1.1 Limitacdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitacbes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para

exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do Fundo.



5.3

5.2
sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio CvM n? 13.148., de 11 de julho de 2013.
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GestJo. A gestdo da carteira do Fundo serd exercida pela TG Core Asset Ltda., acima qualificada,

5.2.1 A contratacdo do Gestor sera formalizada pelo Administrador, conforme remuneragdo
definida na Taxa de Administracdo, nos termos deste Regulamento, sendo que o Gestor deverd
prestar servigos especializados para o Fundo, incluindo:

(i) Adquirir, alienar e gerenciar os ativos financeiros da carteira de investimentos do Fundo,
chservada a Politica de Investimento prevista no item 6.6 do Regulamento e os critérios de
diversificagdo da carteira de investimentos do Fundo previstos no Regulamento e na legislacio e
regulamentacdo vigente;

(ii) Celebrar contratos, negdcios juridicos e realizar as opera¢bes necessdrias a implementagio
da Politica de Investimento definidas neste Regulamento;

{iv) Conduzir e executar estratégia de investimento em ativos financeiros, buscando obter a
melhor rentabilidade para o Fundo, analisando e selecionando tais ativos; e

(v) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos financeiros do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros e elaborando relatérios de investimento

realizados pelo Fundo.

Consultor Imobilidrio. As atividades de consultoria imobilidria especializada, envolvendo a

identificagdo, andlise, avaliagcdo e negociagdo dos Ativos Imobilidrios a integrarem a carteira do Fundo
serdo exercidas por Consultor Imobiliario.

5.3.1 A contratagdo do Consultor Imobiliario serd formalizada pelo Administrador, 3s expensas
do Fundo, sendo que o Consultor Imobilidrio deverd prestar servigos especializados para o
Fundo, incluindo:

(i) Identificacdo de oportunidades de negdcio, e orientacdo ao Administrador e Gestor na
negociacdo para aquisi¢des dos Ativos Imobilidrios e gerenciamento dos mesmos;

(i) Assessorar o Fundo em quaisquer questbes relativas aos investimentos nos Ativos
Imobilidrios a serem realizados, incluindo a indicagdo, avaliagio e negociacdo de Ativos
Imobilidrios;

(iii) Acompanhamento do andamento das obras realizadas nos Ativos Imobilirios para o
desenvolvimento dos Projetos, mediante a verificacdo dos relatérios de medicio a serem
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enviados pela Empresa Fiscalizadora ao Consultor Imobiliario, quando aplicavel, com cépia para
o Administrador e Gestor, até o 102 (décimo) Dia Util de cada més, pelo qual atestard o
andamento das obras para o desenvolvimento dos Projetos, de acordo com respectivo
cronograma fisico-financeiro de construgdo, quando houver, e devera fazer constar uma
planitha quantitativa acumulada com os dados de evolugio do cronograma fisico-financeiro das
obras para o desenvolvimento dos Projetos, sempre que aplicavel;

(iv) Manter a disposi¢do do Administrador, departamento técnico habilitado a prestar servigos
de andlise econdémico financeira e estudos de viabilidade e acompanhamento dos Ativos
Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo e dos Projetos;

(v) ldentificar, avaliar e recomendar ao Gestor potenciais propostas de alienagdo de Ativos
Imobilidrios;

(vi) Recomendar ao Fundo a implementacio de benfeitorias visando a manutenc¢do do valor dos
Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacdo de sua
rentabilidade;

(vii) Indicagdo de potenciais adquirentes interessados em adquirir os Ativos Imobilidrios para o
Administrador, bem como a andlise dos documentos cadastrais dos adquirentes previamente 3
aprovagao do Fundo;

(viii) Assessoramento ac Administrador e/ou ao Gestor em quaisquer questdes relativas aos
investimentos jd realizados pelo Fundo, observadas as disposigdes e restricdes contidas neste
Regulamento; e

(ix) Orientagdc do direito de voto do Fundo em eventual Assembleia dos Ativos Imaobilidrios
integrantes do patriménio do Fundo.

5.3.2 Toda prestagac de servigos por parte do Consultor Imobilidrio tera carater indicativo, devendo ser
aprovada previamente pelo Administrador qualquer matéria prevista no item 5.6.

5.4 Custédia e Registro de Cotas. As atividades de custddia e registro de Cotas do Fundo serdo
exercidas diretamente por sociedade regularmente credenciada perante a CVM para a prestacdo de
servigos de custddia, a ser contratada pelo Administrador em nome do Fundo.

5.4.1 O Custodiante sé podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela administragdo
ou gestdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatérios, que deverdo, ainda, ser
devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipétese, vedada ac Custodiante a execugdo
de ordens que nac estejam diretamente vinculadas as operag¢des do Fundo.
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5.5 Auditoria. A atividade de auditoria independente sera exercida pela BDO RCS Auditores
Independentes — Sociedade Simples, acima qualificada.

5.6 Servicos de responsabilidade do Administrador. O Administrador do Fundo deverd prover o
Fundo com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado
para tanto, ou indiretamente, mediante contratacdo de terceiros em nome do Fundo, observado o
disposto neste Regulamento:

i) manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;
iii)  escrituragdo de Cotas;

iv)  custddia de ativos financeiros;

v) auditoria independente; e

vi)  gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

5.6.1 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, o
Administrador podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a
prestagdo dos servigos referidos no item 5.6, mediante deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas ou
desde que previsto no presente Regulamento.

5.6.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracio dos Ativos
Imobiliarios, a responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo compete exclusivamente
ao Administrador, que detera a propriedade fiducidria dos bens do Fundo.

5.6.3 [ dispensada a contratagiio do servico de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos 2
negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro
ou de liquidacdo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

5.6.4 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos “iv” e “v” do
item 5.6 acima serdo considerados despesas do Fundo. Os custos com a contratagdo de terceiros para os

LT o (]

servigos mencionados nos incisos “i”, “ii”, “iii” e "vi” serdo arcados pelo Administrador do Fundo.
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5.7 Atribuicdes do Administrador. Compete ao Administrador, observado o disposto neste
Regulamento:

i) realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo;

i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio
do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes;

ii)  abrir e movimentar contas bancérias;

iv)  adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;

v) transigir;

vi)  representar o Fundo em juizo e fora dele; e

vii)  solicitar, se for o caso, a admissdo & negociacio em mercado organizado das Cotas do Fundo.

5.8 Servicos Facultativos. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes
servigos facultativos:

i} distribuicao de Cotas;

i) consultoria especializada, envolvendo a andlise, selecdo e avaliagdo de Empreendimentos
Imobiliarios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo; e

iii) empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patriménio, a exploragdo do direito de superficie e a comercializagdo dos
respectivos imdveis.

5.8.1 Os servicos a que se refere o item 5.8 acima podem ser prestados pelo préprio Administrador ou
por terceiros por este contratados, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

5.8.2 N&o obstante o acima disposto, 0s servicos a que se refere o inciso “ii” do item 5.8 serdo
prestados por empresa de consuitoria especializada, mediante instrumento contratual especifico, cujos
honorérios serdo deduzidos da remuneracgdo a ser paga ao Administrador.

5.9 Obrigacdes do Administrador. Sem prejuizo das demais obriga¢bes estabelecidas na
regulamentac¢io em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Administrador estd obrigado a:




ii)

iif)
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adquirir os ativos que comporde o patriménio do Fundo, apds a recomendacgdo de aquisigdo do
Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

providenciar a averbagdo, junto ao Cartério de Registro de Iméveis onde estiverem matriculados
os imdveis integrantes do patriménio do Fundo e nos respectivos titulos aquisitivos, das restrigées
dispostas no artigo 72 da Lei 8.668/93, fazendo constar que tais Ativos Imobilidrios:

ndo integram o ativo do Administrador e constituem patriménio do Fundo;

ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

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

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

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

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer &nus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apés o
encerramento do Fundo:

os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de presenga e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentacgdo relativa aos imoveis, as operagdes e ao patriménio do Fundo;
os registros contabeis referentes as operagdes e patriménio do Fundo; e

o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente, do Gestor e, se for o caso, dos
profissionais ou empresa contratados nos termos do capitulo V deste Regulamento;

celebrar os negocios juridicos e realizar, quando aplicdvel e conforme orientagdes do Gestor,
todas as operagbes necessarias @ execucdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo;




vi)

vii)

viii)

Xi)

Xii)

xiii)
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receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada
pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos da

regulamentagdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentagao referida no inciso “iii” do item 5.9 até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previsto no Capitulo VIl da Instru¢io CVM n2 472;
manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢es constantes deste Regulamento e as delibera¢des da Assembleia Geral de
Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente contratados pele Fundo, nos
termos da regulamentagdo em vigor, e o andamento dos Empreendimentos Imobilidrios;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscri¢do de Cotas:

exemplar do Regulamento do Fundo;

Prospecto de Oferta Publica de Cotas do Fundo, se for o caso; e

documento discriminando as despesas com comissGes.

5.9.1 O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relagdo ao Fundo e aos Cotistas. Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador,
as seguintes hipéteses:

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

omitir-se no exercicio ou prote¢do de direitos do Fundo ou, visando a obten¢do de vantagens,
para si ou para ocutrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécic de interesse do Fundo;
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iii)  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

iv)  tratar de forma ndo equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos atribuidos a
diferentes classes de Cotas justifiquem tratamento desigual.

5.9.2 O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualgquer beneficio ou vantagem gque
possam alcangar em decorréncia de sua condigdo.

5.10 Vedagdes. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando
recursos ou ativos do Fundo:

i) receber deposito em sua conta corrente;

i)  conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

iii}  contrair empréstimos;

iv]  prestar fianca, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

v) aplicar no exterior recursos captados no Brasil;
vi)  aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

vii)  vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo
via chamada de capital;

vili) prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

ix)  sem prejuizo do disposto na Cldusula Xlii e ressalvada a hiptese de aprovacio em Assembleia
Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o Fundo e 0 Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% {dez por cento) do Patriménio do
Fundo, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e a Empreendedora;

X) constituir &nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
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xi)  realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais n3o previstas na Instrugéo
CVM 472;

xii) realizar operagbes com a¢des e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuices publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em acbes, de exercicio de b6nus de subscri¢io e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

xiii) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacbes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.

5.10.1 A vedagdo prevista no inciso “x' do item 5.10 acima ndo impede a aquisicio, pelo
Administrador, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimdnio do Fundo.

5.10.2 O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil
ou pela CVM ou usd-los para prestar garantias de opera¢des préprias.

5.11 Vedacdes Adicionais. F vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

i) receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos
do Fundo, aplicando-se esta vedagdo a seus sdcios, administradores, empregados e empresas a
eles ligadas;

i) valer-se da informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das Cotas do Fundo; e

iii)  adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

5.12 Responsabilidade. O Administrador, o Gestor e o Consultor Imobiliario serdo responsaveis por
quaisquer danos causados ao patriménio do Fundo decorrentes de: (a) atos que configurem ma gestdo
ou gestdo temerdria do Fundo; e (b) atos de qualquer natureza que configurem violagdo da lei, da
Instrugdo CVM 472, deste Regulamento, da deliberagdo dos Representantes dos Cotistas, ou ainda, de
determinagdo da Assembleia Geral de Cotistas.
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5.13 Exclusdo de Responsabilidade por Forca Maior. O Administrador e o Gestor ndo serdo
responsabilizados nos casos de forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar
reducgdo do patrimOnio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e
que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigagdes contratuais por
ele assumidas, tais como atos governamentais, moratorios, greves, locautes e outros similares.

vi. DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

6.1 Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagdo do Gestor e por
indicagdo do Consultor Imobilidrio, conforme o caso, de acordo coma Politica de Investimento descrita
neste Regulamento, com o objetivo de ganho de capital e obtengdo de renda.

6.2 O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros
imobiliarios 1:

i) Terrenos Selecionados e unidades autdnomas;
i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

iii) participagdo, por meio de aquisicdo de a¢Ges efou cotas, em sociedades que tenham como
objeto social a realizacao de empreendimentos imobiliarios; e

iv) CEPAC;

V) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios ou
de fundos de investimento em ag¢bes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobilidrio;

vi) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios; e,

vii) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios 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
regulamentac¢do em vigor.

6.3 Os Ativos Imobilidrios deverdo ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o
Desenvolvimento Imobilidrio, e posterior alienagdo dos Ativos Imobiliarios beneficiados ou, ainda, de
auferir ganhos de capital ao Fundo por meio da compra e venda desses Ativos Imobiliarios.
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6.4 Os Ativos Imobilidrios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverdo ser objeto de prévia
avaliagdo e indicagdo pelo Consultor Imobiliario, pelo gestor ou por terceiro independente, observado
0s requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472.

6.5 Em cumprimento da Politica de Investimento, os Ativos Imobilidrios deverdo ser adquiridos pelo
Fundo a partir de seu funcionamento até o 302 (trigésimo) més contado de seu funcicnamento (periodo
de investimento). A partir do més 31 até o més 120 da constituigdo do Fundo, com o produto da venda
dos Ativos Imobilidrios, o Administrador devera reter a Reserva de Contingéncia de 3% (trés por cento)
do produto da venda dos Ativos Imobilidrios, limitado a 5% dos resultados a serem distribuidos aos
Cotistas, pedendo reinvestir até 70% (setenta por cento) do produto da venda dos Ativos Imobilidrios,
distribuindo aos Cotistas o saldo remanescente. Apés 0 més 120 contado do funcionamento do Fundo, o
Administrador, apos a reten¢do da Reserva de Contingéncia, devera distribuir ¢ saldo remanescente de
seu resultado, nos termos da Cldusula XV Da Politica de Distribui¢io de Resultados.

6.6 Respeitada a aplica¢do preponderante nos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobilidrios 1
listados no item 6.2 acima, o Fundo podera manter, a critério do Gestor, parcela do seu patriménio
aplicada em Ativos de Financeiros imobilidrios 2 e Ativos de Renda Fixa.

6.6.1 Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio do Fundo que,
temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro das obras ndo estiver aplicada em
empreendimentos imobilidrios, devera ser aplicada em:

i) Ativos de Renda Fixa; e

ii) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no
maximo, o valor do patrimdnio Liquido do Fundo.

6.6.1.1 O Fundo pode manter parcela de seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades
de liquidez.

6.7 Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios, excetuados os investimentos em Ativos
Financeiros Imobilidrios 1,ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu Patriménic Liquido, deverdo
ser respeitados os limites de aplicagdo (correspondentes a percentuais do Patriménio Liquido do Fundo)
por emissor e por modalidade de ativos financeiros constantes dos itens 6.7.1 e 6.7.2 abaixo e a seus
administradores serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e de reenquadramento estabelecidas
na Instru¢ao CVM 555:

6.7.1 Limites por Emissor:
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instituicdo financeira autorizada a funcionar 20%
pelo Banco Central do Brasil

companhia aberta 10%
fundo de investimento 10%
pessoa fisica 5%
pessoa juridica de direito privado que nao seja 5%

companhia aberta ou instituicdo financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do
Brasil

Unido Federal 100%

6.7.1.1 Para efeito de cdlculo dos limites estabelecidos no item 6.7.1 acima:

i) considerar-se-a emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e o patrimdnio
separado na forma da lei, obrigados ou coobrigados pela liquidagédo do ativo financeiro;

ii)) considerar-se-d30 como de um mesmo emissor os ativos financeiros de responsabilidade de
emissores integrantes de um mesmo grupo econdmico, assim entendido o composto pelo emissor e por
seus controladores, controlados, coligados ou com ele submetidos a controle comum;

iii) considerar-se-4 controlador o titular de direitos que assegurem a preponderdncia nas
deliberacbes e o poder de eleger a maioria dos administradores, direta ou indiretamente;

iv) considerar-se-a0 coligadas duas pessoas juridicas quando uma for titular de 10% (dez por cento)
ou mais do capital social ou do patrimdnio da outra, sem ser sua controladora;

v) considerar-se-30 submetidas a controle comum duas pessoas juridicas que tenham 0 mesmo
controlador, direto ou indireto, salvo quando se tratar de companhias abertas com agdes negociadas em
bolsa de valores em segmento de listagem que exija no minimo 25% (vinte e cinco por cento) de agdes
em circulagdo no mercado.

6.7.1.2 O Fundo ndo poderd deter mais de 20% (vinte por cento) de seu Patriménio Liquido em titulos
ou valores mobilidarios de emissio do Administrador, do Gestor ou de empresas a eles ligadas,

observando-se, ainda, cumulativamente, que:

i) é vedada a aquisicdo de acBes de emissdo do Administrador; e
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ii) 0 Fundo poderd aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de investimento
administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada nos termos do inciso “iv* do item
6.7.1.1 acima.

6.7.1.3 O valor das posigdes do fundo em contratos derivativos serd considerado no célculo dos limites
estabelecidos no item 6.7.1, cumulativamente, em relacdo:

i) ao emissor do ativo subjacente; e

ii) a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquidagdo por cdmaras ou
prestadores de servicos de compensagdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM.

6.7.1.4 Para efeito do disposto no item 6.7.1.3, os contratos derivativos serdo considerados em fungio
do valor de exposi¢do, corrente e potencial, que acarretem sobre as posi¢des detidas pelo fundo,
apurado com base em metodologia consistente e passivel de verificagio.

6.7.1.5 Nas operagbes sem garantia de liquidagdo por cdmaras ou prestadores de servigos de
compensa¢do e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, as
posicbes detidas pelo fundo em operagGes com uma mesma contraparte serdo consolidadas,
observando-se, nesse caso, as posi¢des liquidas de exposi¢do, caso a compensagdo bilateral ndo tenha
sido contratuaimente afastada.

6.7.1.6 Nas operagdes compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores serdo observados:

i) em relagdo aos emissores dos ativos objeto:
a. quando alienados pelo Fundo com compremisse de recompra; e
b. cuja aquisi¢do tenha sido contratada com base em operagées a termo a que se refere o art. 19,

inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n 3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional, sem
prejuizo do disposto nos itens 6.7.1.4 e 6,7.1.5 acimg;

ii) em relagdo & contraparte do Fundo, nas operagbes sem garantia de liquidagdo por camaras ou
prestadores de servicos de compensacdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM.

6.7.1.7 Nio se submeteriio aos limites de que trata este artigo as opera¢ées compromissadas:

i) lastreadas em titulos publicos federais;
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i) de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com garantia de
liquidagdo por camaras ou prestadoras de servicos de compensagdo e de liquidagdo autorizados a
funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM; e

iii) de vendas a termo, referidas no art. 12, inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n2 3.339, de
2006, do Conselho Monetario Nacional.

6.7.1.8 Serdo observadas as disposi¢des previstas nos itens 6.7.1.4 a 6.7.1.5 deste artigo nas seguintes
modalidades de operagGes compromissadas:

[P

i) as liquiddveis a critério de uma das partes (art. 19, inciso |, alinea “c”, e inciso II, alinea “c“ do
regulamento anexo a Resolugdo n? 3.339, de 26 de janeiro de 2006, do Conselho Monetario Nacional); e

ii) as de compra ou de venda a termo (art. 19, incisos V e VI do regulamento anexo a Resolugio n?
3.339, de 2006, do Conselho Monetario Nacional).

6.7.1.9 Ficam vedadas:

i) as aplicac@es, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e
i) as aplicages em cotas de fundos que ndo estejam previstos nos subitens “a” a “h” do item
6.7.2. abaixo.

6.7.2 Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observard os seguintes limites de
concentragao por Modalidade de Ativo Financeiro:

a | cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrugio CVM 555 20%
b | cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento | 20%
registrados com base na Instrugdo CVM 409
¢ | cotas de fundos de investimento imobiliario - FlI 20%
d | cotas de Fundos de Investimento em direitos creditérios — FIDC 20%
cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos | 20%
creditérios — FIC-FiDC
f | cotas de fundos de indice admitidos a negociacio em bolsa de valores ou no | 20%
mercado de balcdo organizado

g | certificados de recebiveis imobiliarios — CRI 100%

h | Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i” a “m” deste item 6.7.2 0%
e desde que permitidos pela Instru¢do CVM 555,




Péagina 25 de 43

i titulos publicos federais e opera¢des compromissadas lastreadas nestes titulos 100%
i ouro, desde que adquirido ou alienado em negociacdes realizadas em bolsas de 0%
mercadorias e futuros;

k | titulos de emissdo ou co-obrigagio de instituicdo financeira autorizada a | 100%
funcionar pelo Banco Central do Brasil

i valores mobilidrios diversos daqueles previstos nos subitens “a” a “h” deste 0%
item 6.7.2., desde que registrados na CVM e objeto de oferta pablica de acordo
com a Instrucdo CVM 400, observado, ainda, o disposto no inciso “ii”, do item
6.7.1.9

m | contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos subitens | 100%
“a" a"g” deste item 6.7.2.

6.7.2.1 Os limites de aplicagdo por modalidade de ativos financeiros de que trata o item 6.7.2 acima ndo
se aplicam aos investimentos previstos nos incisos “iii”, “iv”’ e “v” do item 6.6.

6.7.2.2 As operagdes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos subitens “a” a
“h” do item 6.7.2. acima incluem-se no cdmputo dos limites estabelecidos para seus ativos subjacentes,
observado o disposto no item 6.7.1.4.

6.7.2.3 Aplicam-se aos ativos objeto das opera¢Bes compromissadas em que o Fundo assuma
compromisso de recompra os limites de aplicagdo de que trata o item 6.7.2 acima.

6.8 Na consolidagao das aplicagdes do fundo investidor com as dos fundos investidos, os limites
de aplicagao referidos nos itens6.7.1 e 6.7.2 ndo serdo excedidos, observado, entretanto, que os fundos
de investimento em cotas ndo serdo obrigados a consolidar as aplicacbes em cotas de fundos de
investimento permitidos pela Instrugdo CVM 555 cujas carteiras sejam geridas por terceiros nao ligados
ao administrador ou ao gestor do fundo investidor.

6.9 Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimdnio Liquido em
valores mobilidrios, o Administrador deverd estar previamente autorizado pela CVM a presta¢ao do
servico de administracio de carteira, sendo-lhe facultado, aiternativamente, contratar terceiro
autorizado pela CVM para exercer tal atividade.

6.10 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

6.11 £ vedado ao Fundo a realizacdo de operagdes com derivativos, exceto para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.
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VIl. DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZACAO E LIQUIDAGCAO
71 Prazo. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado.

7.2 Amortizacdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i} comunicacdo do Administrador
aos Cotistas apds recomendacgdo nesse sentido peio Gestor; ou {ii) deliberacdo em Assembleia Geral de
Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento
relativo aos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo.

73 Liquidagiio. No caso de dissolugdo ou liguida¢do, o valor do patrimbnio do Fundo serd
partithado entre os Cotistas, apds a alienagdo dos ativos do Fundo, na propor¢do de suas Cotas, apds o
pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo. Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o
Auditor Independente devera emitir relatorio sobre a demonstracdo da movimentagio do Patrimdnio
Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstrag8es financeiras auditadas e a
data da efetiva liquidagao do Fundo. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras
do Fundo andlise quanto a terem eventuais amortizagdes sido ou ndo efetuadas em condigdes
equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nio de
débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabiiizados.

7.3.1 ApoOs a partilha de que trata o item 7.3 acima, os Cotistas passardo a ser os Gnicos responsaveis
pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros
prestadores de servigo do Fundo de quaiquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado
dolo ou culpa do Administrador.

7.3.2  Nas hipdteses de liquidagao ou dissolucdo do Fundo, rentncia ou substituicio do Administrador,
os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituiciio processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o
Administrador do respectivo processo.

7.3.3 Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é
parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolug@o prevista no item 7.3 acima,
até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada,
deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.

7.3.4 O Administrador, em nenhuma hip6tese, apds a partilha, substituicio ou renuncia, serd
responsavel por qualquer depreciagdo dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no
processo de liquidagdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou cuipa.
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7.3.5 Apds a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento & CVM da seguinte documentagdo:

I = no prazo de 15 (quinze) dias:

i) 0 termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo,
quando for o caso; e

ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica.

Il - no prazo de 90 {noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimédnio do fundo a que se
refere o item 7.3, acompanhada do relatério do auditor independente.

7.3.6 Em qualquer hipotese, a liquidacdo de ativos serd realizada com observincia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

7.4 Liquidacdo Antecipada. Serd permitida a liquidacdo antecipada do Fundo independentemente
de assembleia geral de cotistas, mediante comunicagio destes pelo Administrador, com o cumprimento
da Politica de Investimento nos termos do item 6.5, apés 120 meses contados do funcionamento do
Fundo e cumulativamente a distribuicdo aos Cotistas de 100% dos rendimentos decorrentes da venda
da totalidade dos Ativos Imobilidrios.

ViIl. DA EMISSAO, COLOCACAO E NEGOCIACAO DAS COTAS

8.1 Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fracGes ideais de seu Patrimdnio Liquido, sendo
nominativas e escriturais. A cada emissdo, serdo distribuidas Cotas que atribuirdo a seus respectivos
titulares os mesmos direitos.

8.1.2 Os Cotistas:

i) ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imbveis e empreendimentos integrantes do
patrimonio do Fundo; e

ii) ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, refativa aos imdveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigag¢do de pagamento do pre¢o de integralizagio das Cotas que respectivamente
subscreverem;
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iii)  ndo terdo restrigbes para que um mesmo investidor subscreva cotas do Fundo, exceto se forem
construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, que ndo poderdo deter isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas do Fundo.

8.1.3 Nao havera resgate de Cotas.

8.2 O Fundo emitird em sua 12 (primeira} emissdo de cotas no montante de 200.000 (duzentas mil)
Cotas, com um valor unitario de RS 50,00 (cinquenta reais) por Cota, totalizando RS 10.000.000,00 (dez
milhes de reais).

8.21 A 12 (primeira) emissdo de cotas terda o montante inicial minimo de subscricio de 40.000
(quarenta mil) Cotas, totalizando RS 2.000.000,00 {dois milhGes de reais), como condi¢do para a
constituicdo do Fundo, devendo o saldo ndo colocado ser cancelado peta Administradora no caso de
subscri¢cdo parcial.

8.2.2 A 12 emissdo de cotas do Fundo serd ofertada no mercado primdrio exclusivamente para
Investidores Qualificados, na forma do que dispoe a Instrugdo CVM 472 e a Instrugdo da CVM n2 400, de
29 de dezembro de 2003 (“Instrugdo CVM 400”), da CVM, sob o regime de melhores esfor¢os de
colocacdo, ndo obstante o Fundo ndo tenha como publico alvo apenas Investidores Qualificados, nos
termos do item 3.1 acima, e observado o item 8.4 abaixo.

8.2.3 Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituicdo, o Fundo
somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacio da Assembleia Geral de
Cotistas, que definird, inclusive, os termos e condicfes de tais emissdes.

8.24 Caso a Emissdo, tenha sido distribuida mediante oferta publica com esforgos restritos, ndo seja
encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o intermedidrio lider deverd realizar a comunicacio
nos termos da ICVM 476, contendo as informagdes indicadas no Anexo | da referida instrucdo, com os
dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o encerramento.

8.2.5 No periodo de Oferta Restrita serd permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco)
Investidores Profissionais, e as Cotas deverdo ser subscritas por, no méximo, 50 (cinquenta) Investidores
Profissionais

8.2.6 [ autorizada a subscricdo parcial das cotas representativas do patriménio do fundo, bem como o
cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposicdes da Instrugdo CVM 400.

8.3 Novas Emissbes. O Fundo poderd realizar novas emissdes de Cotas a critério do Gestor e
mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral dos Cotistas, que definira, inclusive, os termos e
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condi¢Bes de tais emissdes, bem como a modalidade a ser adotada, a qual podera ser distinta da
aplicavel a 12 Emissdo. Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas
emitidas, pelo prazo ndo inferior a 10 (dez) dias Gteis, contados a partir da data inicio do periodo de
reserva ou da publicagdo do antincio de inicio de distribuicdo das Cotas objeto de nova emissdo, na
proporgdo de suas respectivas Cotas entdo detidas. Independentemente de aprovagio em assembleia
geral e de aiteragdo do regulamento, fica autorizada, a critério do Administrador, a 22 (segunda)
emissdo de cotas, no montante de até 200.000 (duzentas mil quotas), a 32 (terceira) emissdo de cotas,
no montante de 100.000 {cem mil) a 200.000 (duzentas mil quotas), a 42 (quarta) emissdo de cotas, no
montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil quotas), a 52 (quinta) emissdo de cotas, no
montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil quotas) e a 62 (sexta) emissdo de cotas, no
montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil quotas).

8.3.1 A Assembleia Geral de Cotistas poderd autorizar a subscrigio parcial das novas Cotas
representativas do patrimdnio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo
para subscri¢do de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas n3o colocadas, observadas as
disposigGes da Instrugdo CVM 400.

8.3.2As Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 integraliza¢do de
Cotas, devera ser utilizado o valor da Cota de fechamento do dia antecedente a efetiva disponibilidade
dos recursos por parte do investidor.

8.4 Negociagdo. As Cotas, apds a integralizadas serdo negociadas no mercado secunddrio,
exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA.

85 Chamada de Capital. O Administrador podera realizar chamada de capital aos Cotistas para
aportar recursos no Fundo, mediante a integraliza¢do parcial ou total, conforme o caso, das Cotas que
tenham sido subscritas por cada um dos Cotistas, nos termos dos respectivos compromissos de
investimento, nos prazos e condigdes para a aquisicdo dos Terrenos Selecionados e desenvolvimento
dos Empreendimentos Imobilidrios, que deverdo ocorrer até o 302 (trigésimo) més contado de
funcionamento do Fundo (periodo de investimento). As Chamadas de Capital serdo realizadas pelo
Administrador, mediante solicitagdo do Gestor efou do Consultor Imobilidrio, na medida em que sejam
necessarios aportes de recursos no Fundo para (i) realizacdo de investimentos nos Ativos Imobilidrios;
ou (ii) pagamento de despesas e encargos do Fundo.

8.6 Integralizagdo em Bens e Direitos. As Cotas do Fundo poderdo ser integralizadas em bens e
direitos, sendo que 0 prazo maximo para integralizagio em bens e direitos ao patrimdnio do Fundo pelo

Cotista é de 180 {cento e oitenta) dias contados da subscri¢do das suas respectivas Cotas.

IX. DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS




9.1

v)

vi)

vii)

viii)

x}

xi)

Xii)

Xiii)

Xiv)
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Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
demonstragGes financeiras apresentadas pelo Administrador;

alteracao do Regulamento;

destitui¢do ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

emissdo de novas Cotas;

fusdo, incorporacdo, cisao e transformacdo do Fundo;

dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;
a altera¢do do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagio;

apreciagdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do
Fundo;

eleicdo e destituicdo de Representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracio, se houver, e
aprovacdo da valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

alteragdo do prazo de durag¢do do Fundo;

aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da Instrugdo
CvM 472;

altera¢do da taxa de administragdo nos termos da Instrucio CVM 472;
amortizagdo de Cotas do Fundo; e

destituicdo ou substitui¢do do Gestor e escolha de seu substituto.

9.1.1 O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragdo decorrer, exclusivamente, de adequagdo
a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do
Administrador ou do Gestor, tais como altera¢do na razdo social, endereco e telefone.
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9.1.2 As alteragdes ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na Instrugio CVM
555.

9.1.3 A alteragdo ao Regulamento somente produzira efeitos a partir da data do protocolo na CVM da
copia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas, com inteiro teor das deliberagdes e do Regulamento
consolidado do Fundo.

9.2 Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

9.2.1 Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas,
observados os requisitos estabelecidos no presente Regulamento.

9.3 A convocacdo e instalacdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observard, quanto aos
demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que nio contrariar as
disposicdes da Instrugdo CVM 472. Considera-se o correio eletrdnico uma forma de correspondéncia
vilida entre o administrador e os cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleia Geral e
procedimentos de consulta formal.

9.3.1 A primeira convocacdo das assembleias gerais devera ocorrer:

(i) — com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordinarias; e

(ii) — com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais extraordindrias.
9.4 O Administrador do Fundo deve colocar todas as informagdes e documentos necessérios ao
exercicio informado do direito de voto, em sua pégina na rede mundial de computadores, na data de

convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, e manté-los |4 até a sua realizagdo.

9.5 As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos
Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 9.5.2 abaixo, cabendo a:

| -cada Cota 1 (um) voto aos cotistas que detenham 10% (dez por cento) ou menos das cotas emitidas
pelo fundo.

Il - cada Cota 1 (um) voto limitado 2 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo aos cotistas que
detenham mais de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo.

9.5.1. As deliberacdes da Assembleia Geral poderio ser tomadas mediante processo de consulta
formalizado em carta, telegrama, correio eletrdnico (e-mail) ou fac-simile dirigido pelo Administrador a
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cada cotista para resposta no prazo maximo de 10 (dez) dias ou, excepcionalmente, em prazo maior,
desde que expresso o prazo na comunicagdo. A consulta deverd constar todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio de voto. Para fins de verificacdo de qudrum, serdo consideradas
somente as consultas efetivamente respondidas pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a resposta
no prazo determinado pelo Administrador ndo serdo considerados.

9.5.2. As deliberacgdes relativas as matérias previstas nos incisos "ii", "iii", "v", "vi", "viii", ""xi", "xii" do
item 9.1 dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem:

| — 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou

Il - 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100 (cem)
cotistas.

9.5.3. Os percentuais de gue trata o item 9.5.2 acima deverdo ser determinados com base no nimero
de cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao
administrador informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicdvel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

9.5.4 - As deliberagdes relativas as demonstragdes contabeis do FUNDO que ndo contiverem ressalvas
podem ser consideradas automaticamente aprovadas casc a Assembleia Geral correspondente ndo seja
instalada em virtude do ndo comparecimento do COTISTA, nos termos do artigo 74 da ICVM 555.

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

9.6.1 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, desde que o
fagam com até 1 (um) dia util de antecedéncia a data prevista para realizagio da Assembleia Geral, nos

termos da respectiva convocagao.

9.7 O pedido de procuragdio, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia ou
anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
i) facultar que o Cotista exerca o voto contrério a proposta, por meio da mesma procuracio; e

iii) ser dirigido a todos os Cotistas.
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9.8 E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de Cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuragio aos demais
cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso “i” do item 9.7 acima.

9.8.1 O administrador do fundo que receber a solicitacio de que trata o item 9.8 deverd mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragio, conforme contelido e nos termos determinados
pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Gteis da solicitagdo.

9.8.2 Nas hipéteses previstas no item 9.8, 0 administrador do fundo pode exigir:

I - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

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

9.8.3 E vedado ao administrador do fundo:
| — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de gue trata o item 9.8;
Il — cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

Il — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentagdo de quaisquer documentos ndo previstos no item 9.8.2.

9.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo administrader do fundo, em
nome de cotistas serdo arcados pelo fundo.

9.9 Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

i) o Administrador ou o Gestor;

ii) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

ili)  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
iv)]  os prestadores de servigos do Fundo, seus s6cios, diretores e funciondrios;

V) O cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
gue concorram para 2 formagdo do patriménio do fundo; e
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vi) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

9.10 Nio se aplica a vedagdo prevista no item 9.9acima quando:
i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i” a “vi” do item 9.9
acima; ou

ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto.

iii}  todos os subscritores de cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o0 laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 § 62 do art. 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o § 22 do art. 12 da instrugio CVM 472.

9.11 A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear 01 (um} representante para exercer as fun¢fes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas peio prazo de 01 {(um} ano ou até a préxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre a
aprovagdo das demonstragdes financeiras do fundo, o que ocorrer primeiro, ndo sendo permitida a
reeleicao.

X. DAS TAXAS DE ADMINISTRACAO E DE PERFORMANCE

10.1 Taxa de Administracdo. Pelos servicos de administragdo, gestdo, custddia e escrituracdo, sera
devida pelo Fundo uma remuneragdo correspondente a 0,55% (cinquenta e cinco centésimos por cento)
ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média didria da cota¢io de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo, a qual serd apropriada por Dia Util como despesa do
Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinguenta e dois) dias (teis, e paga mensalmente, até o
52 (quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas.

i) 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, apurados da forma acima, seric destinados
diretamente ao Administrador, Custodiante e Escrituragdo, observado o valor minimo mensal de
RS 10.000,00{dez mil reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervaio de 12 (doze) meses;

ii) 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento), apurados da forma acima, serio destinados
diretamente ao Gestor, observado o valor minimo mensal escalonado conforme disposto abaixo, a
ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses.
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a. para os primeiros quatro meses (més 1 ao més 4) de funcionamento do fundo, sera
cobrado 0 minimo mensal de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais);

b. para os quatro meses subsequentes (do més 5 ao més 8), serd cobrado o minimo
mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais);

€. para os demais (a partir do més 9), sera cobrado o minimo mensal de 10.000,00 (dez mil
reais).

iiii) A Taxa de Administragdo seguird os percentuais dos incisos “i” e “ii” acima a partir do momento
em que o patrimdnio liquide de Fundo alcangar RS 50.000.000,00 (cinquenta milhSes de reais).
Até que tal montante ndo seja observado, a Taxa de Administracio serd de 0,20% (vinte
centésimos por cento) ao ano devido ao Administrador, mantendo os minimos mensais de cada
prestador de servigo conforme incisos “i” e “ii* acima.

10.2  Consultor Imobilidrio: a remuneragio do Consultor Imobilidrio “Evolve” serd através do
pagamento de 100% da taxa de performance conforme disposto abaixo.

10.3 Taxa de Performance. Pelo servico de Consultoria Imobilidria, adicionalmente, sera devida pelo
Fundo uma remuneragdo correspondente a 35% (trinta e cinco por cento) do que exceder a variagdo de
100% do CDI, a qual serd apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 52 (quinto) Dia Util do 12
més do semestre subsequente, diretamente para o Consultor Imobilidrio, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas, independentemente da Taxa de Administragdo.

10.3.1 A taxa de performance do fundo serd cobrada com base no resultado de cada aplicacdo efetuada

por cada cotista (método do passivo). Caso o valor da cota base atualizada pelo indice de referéncia seja

inferior ao valor da cota base (“Benchmark Negativo”), a taxa de performance a ser provisionada e paga

deve ser:

i) calculada sobre a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a provisdo para o
pagamento da taxa de performance e o valor da cota base valorizada pelo indice de referéncia; e

i) limitada a diferenca entre o valor da cota antes de descontada a provisdo para o pagamento da
taxa de performance e a cota base.

10.3.2 Nao hd incidéncia de taxa de performance quando o valor da cota do FUNDO for inferior ao seu
valor por ocasido do Gltimo pagamento efetuado (linha d'agua).

XI. DOS ENCARGOS DO FUNDO
11.1 S3o Encargos do Fundo:

i) Taxa de Administragdo e Taxa de Performance;



iii)

iv)

vi)

vit)

viii)

x)

xi)

xii)

Xiii)

Pagina 36 de 43

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

gastocs com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdc de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagBes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrucdo CVM 472;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditer Independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do Fundo;

comissges e emclumentos pagos sobre as opera¢des do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que Ihe seja
eventuaimente imposta;

honorarios e despesas relacionados as atividades de: (a) consultoria especializada, envolvendo a
andlise, selegdo e avaliagdo de Empreendimentos Imobilidrios e demais ativos para integrarem a
carteira do Fundo; e (b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragdo do direito de superficie e a
comercializa¢cdc dos respectivos imoveis, se for o caso;

gastos derivados da celebra¢do de contratos de seguro sobre os atives do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de

culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fun¢des, se for o caso;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacéo ou liquidagdo do Fundo
e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custodia de tituios ou valores mobiliarios do Fundo;
gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatérias;

gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos de iméveis integrantes do patrimonio
do Fundo;
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xiv) despesas com registro de documentos em cartério; e

xv)  honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugdo CVM 472,

11.2  Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste Regulamento, na Instrugdo CVM 472 ou
na regulamentagdo em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador, salvo
decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Xill.  DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

121 O exercicio do Fundo serd encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo levantadas as
demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

12.1.1 A data do encerramento do exercicio do Fundo serd em 31 de dezembro de cada ano.

12.1.2 As demonstragBes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contabeis especificas expedidas
pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente, registrado na CVM.

12.1.3 As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
Empreendimentos Imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do Fundo.

12.1.4 O Fundo terd escrituragdo contdbil destacada da de seu Administrador.
Xiil.  DOS CONFLITOS DE INTERESSE

13.1  Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, ou entre o
Fundo e o Gestor dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

i) A aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exptoracdo do direito de superficie, pelo Fundo, de
imovel de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas;

ii) A alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracio do direito de superficie de imdvel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor ou
pessoas a eles ligadas;

iii) A aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador ou do
Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
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iv) A contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestagdo
dos servigos do Fundo, exceto ¢ de primeira distribuicao de cotas do fundo; e

v) A aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor ou

pessoas a ele ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do art. 46
da Instrucio CVM 472.

13.2 Consideram-se pessoas ligadas:

i) A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus administradores
e acionistas;

ii) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador
ou do Gestor, com excegdo dos cargos exercidos em drgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que seus titulares nido exercam
funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

iii) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

13.3 N&do configura situagao de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade do
empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador ou ao Gestor.

XIv. DO PATRIMONIO LiQUIDO

14.1  Para os fins deste Regulamento, entender-se-d por patrimdnio liquido do Fundo a soma dos
ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades ("Patrimdnio Liquido”).

14.2 Asdemonstra¢des contabeis do Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

i) Os investimentos do Fundo representados por acdes efou cotas de sociedades serdo
contabilizados pelo valor nominal corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de mercado
conforme Laudo de Avaliagdo elaborado quando da aquisicio e atualizado anualmente, com
observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislacdo em vigor;

i) Os investimentos do Fundo representados por imdveis ou direitos reais sobre imoéveis serdo
contabilizados pelo valor de mercado conforme taudo de Avaliagio elaborado quando da
aquisicdo e atualizado anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios
estabelecidos na legislacdo em vigor;



Pagina 39 de 43

jli} Os investimentos do Fundo representados por valores mobilidrios serdo avaliados a preco de
mercado.
iv) Os demais ativos do Fundo serdo avaliados na forma da legislagdo em vigor, de acordo com os

procedimentos adotados pelo Administrador.
XV. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

15.1 A Assembleia Gera! de Cotistas ordindria a ser realizada anualmente até 120 {(cento e vinte) dias
apds o término do exercicio social, conforme dispde o item 12.1.1 do presente Regulamento, deliberara
sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral de
Cotistas somente podera ser realizada no minimo 30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos Cotistas
as demonstragdes contébeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

15.1.1 Entende-se por resuitado do Fundo o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos
valores das receitas de locagdo ou arrendamento, ou venda ou cessdo dos direitos reais dos imdveis,
agdes ou cotas de sociedades integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos
oriundos de aplicagbes em valores mobilidrios, excluidas as despesas operacionais, os valores de
depreciagdo dos imoveis, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutengado do Fundo.

15.1.2 Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo, se
houver, poderd ser formada uma Reserva de Contingéncia pelo Administrador, a qualquer momento,
mediante comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5% (cinco por cento)
ao més do lucro auferido pelo fundo, apurado segundo o regime de caixa.

15.2 O Fundo deverd distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

15.3 Os valores que mensalmente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido
como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis BM&FBOVESPA, ap6s a realizacdo
da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia
Geral de Cotistas ordindria, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Administrador.

15.4 Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 15.2, acima, os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo Dia Util BM&FBOVESPA de cada més, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Administrador.



.
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155 O Gestor irda apurar e informar ac Administrador, mensalmente, no dGltimo Dia Util
BM&FBOVESPA de cada més, os valores que serdo distribuidos a titulo de rendimento aos Cotistas, os
quais serdo pagos no 102 Dia Util BM&FBOVESPA do més subsequente.

XVI. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

16.1 A Lei 9.779 estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo isentos de tributacdo
sobre a sua receita operacional, desde que:

i) Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano; e

ii) Apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista gue detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

16.2 O presente Regulamento garante a distribuicdo de lucros prevista no inciso “i” do item16.1,
acima, sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa disposi¢io.

16.3 De acordo com o inciso lll do pardgrafo Unico do artigo 32 da Lei 11.033, ndo haverd incidéncia
do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas sobre os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados cumulativamente os seguintes
requisitos:

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

i) O Fundo conte com, no minimg, 50 (cinquenta) Cotistas; e

iii) As Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado.

16.4 N3o had nenhuma garantia ou controie efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos “i“ e “ii” do item16.3, acima; j& quanto ao
inciso “iii”, o Administrador manterd as Cotas admitidas para negocia¢do secunddria no mercado de
bolsa de valores administrado pela BM&FBOVESPA.
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16.5 No caso de inobservincia das condi¢des legais impostas a isen¢do das pessoas fisicas a
tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicacdo da aliquota de
20% (vinte por cento) para os rendimentos.

XVIl. DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR € DO GESTOR

17.1 O Administrador e/ou Gestor sera substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembieia
~ Geral de Cotistas ou de sua renancia.

17.1.1 Na hipétese de rentincia, ficara o Administrador obrigado a:

i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou
deliberar a liquidacdo do Fundo a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds
sua rendncia;

ii) permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartdrio de registro de imoveis,
nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartdrio de Titulos e
Documentos.

17.1.2 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador ndo convogque a Assembieia Geral de
Cotistas de que trata o item 17.1.1 acima, no prazo de 10 (dez} dias contados da rentincia.

17.1.3 Na hipé6tese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administra¢do de carteira,
por decisdo da CVM, ficard o Administrador obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo também
facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% {cinco por cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos
casos de descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

17.1.4 O Administrador permanecerd no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo administrador do
Fundo, abservado o disposto no item 17.1.7 abaixo.

17.1.5 No caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a eleicao
de nova administragdo.

17.1.6 Apds concluido o procedimento referido no inciso “ii” do item 17.1.1, os Cotistas eximirdo o
Administrador de qualquer responsabilidade ou 8nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
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17.1.7 Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador ou ndo deliberar pela
liquidagdo do Fundo no prazo de 60 (sessenta} dias a contar da renlncia ou destituicdo do
Administrador, o Administrador procedera a liquidacdo do Fundo, sem necessidade de aprovacdo dos
Cotistas.

17.2  No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador cabera ao liquidante designado pelo Banco
Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrugdo CVM 472, convocar a Assembieia
Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contados da data de publicagdo no Didrio Oficial da
Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo
administrador e a liquida¢do ou ndo do Fundo.

17.2.1 Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patrimdnio do Fundo,
até ser procedida a averbacdo referida no inciso “ii” do item 17.1.1.

17.2.2 Aplica-se o disposto no inciso “ii” do item 17.1.1., mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar a liquida¢do do Fundo em consequénciz da renuncia, da destituicio ou da liquidacio
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

17.2.3 Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis, contados da data de publicacdo no Digrio Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagio
extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeara uma nova instituicdo para processar a
liquida¢do do Fundo, ficando a instituicdo liquidante obrigada a arcar com os custos de remunerago do
administrador assim nomeado.

17.3  Nas hipéteses referidas nos itens e 17.1 e 17.2, acima, bem como na sujeicio ao regime de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbag3o, no Cartério de
Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imdveis integrantes do patrimdnio
do Fundo.

17.3.1 A sucessio da propriedade fiducidria de bem imovel integrante de patriménio do Fundo n3o
constitui transferéncia de propriedade.

17.4  Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidag3o judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao

seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

XVIIl. DISPOSIGOES FINAIS




Péagina 43 de 43

18.1 Legislagdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e
demais normativos que dispdem sobre a constitui¢do, o funcionamento e a administragdo dos fundos de
investimento imobilidrio.

18.1.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela
Instru¢do CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

18.2 Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, para qualquer
acdo ou procedimento para dirimir qualquer divida ou controvérsia relacionada ou oriunda do presente
Reguiamento.
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